

























Den økonomiske forskning om boligmarkedet i Danmark og andre europæiske lande har haft et relativt begrænset omfang og har især drejet sig om ejerboligerne. Dette har uden tvivl en sammenhæng med at udlejningsmarkedet i Europa i en lang periode har været domineret af forskellige former for regulering af markedet, som har gjort det svært at anvende generel økono​misk teori og forhindret analyser af de grundlæggende mekanismer på et udlejnings​marked og en udvikling af teori om dette marked.
	I USA har der ikke været så omfattende indgreb i boligmarkedet, der er kun en meget lille del af udlejningssektoren, der er offentligt ejet, og der har kun været huslejeregulering i et begrænset antal byer. Langt størstedelen af markedet har kunnet karakteriseres som et frit boligmarked. Der har derfor været gode muligheder for at foretage generelle økonomiske analyser af boligefterspørgs​len og boligmarkedet. Dette er måske årsagen til at den amerikan​ske boligmarkedsforskning har været langt mere omfattende end den europæiske og er kommet væsentligt længere med en udvikling af økonomisk teori på området.
	På baggrund af et nyligt afsluttet studieophold i USA1 gives i denne artikel en oversigt over udviklingen i den amerikanske boligmarkedsforskning efter krigen. Desuden diskuteres specielt hvad denne forskning kan sige os om forholdende på et frit udlejningsmarked ‑ hvordan og hvor hurtigt kan udbuddet af boliger tilpasses ændringer i efterspørgslen, hvordan fastsættes huslejerne, hvornår sker der manglende vedligeholdelse og forslumning af boliger eller forbedring og fornyelse af dem.
	Indledningsvis beskrives kort de specielle samfundsmæssige vilkår, som påvirker det amerikan​ske boligmarked, og hvilke særlige forhold på markedet, der påkalder en forsknings​mæssig interesse.

	2. Specielle vilkår for det amerikanske boligmarked
Forholdene i USA er på en række punkter anderledes end i Europa, hvilket må medtages i vurderingen af den amerikanske forskning om boligmarkedet og hvilken relevans dens resultater kan have i Danmark.
	Set i forhold til Danmark har USA ca. samme bruttonationalprodukt pr. indbygger, men det private forbrug er næsten 30 pct. større (1990) pga. det lavere skattetryk, hvilket skaber forudsæt​ninger for et større boligforbrug. Samtidig er der imidlertid en større indkomst spred​ning, hvilket medfører at der er relativt flere amerikanere med meget lav indkomst2. 
	Det der skaber særlige problemer på det amerikanske boligmarked er sammenhængen mellem lav indkomst og race. En stor del af de fattige er sorte eller andre farvede grupper, og en meget stor del af de sorte er arbejdsløse og fattige. Den sorte befolkning i USA er blevet synonym med fattigdom og kriminalitet, hvilket medfører en omfattende diskrimination af de sorte på bolig​markedet3, som ‑ med ringe held - er søgt imødegået ved særlig lovgivning. Denne diskrimination hæmmer boligmarkedets funktion og er medvirkende til dannelsen af ghettoer for fattige sorte med særlige sociale problemer og store forslumningsproblemer.
	Det direkte offentlige engagement i boligsektoren er meget begrænset i USA og er blevet yderligere nedtrappet i 80erne (se f eks. Grigsby 1990). I 60erne var der et vist kommunalt boligbyggeri, som senere blev afløst af direkte støtte til privatopførte udlejningsboliger med regulerede huslejer. Ialt udgør denne sociale sektor dog kun et par procent af boligbestanden og tilskuddene er nu næsten bortfaldet. Der gives individuel boligstøtte, men tilskuddene er små og gives til begrænsede befolkningsgrupper. 
	Der har også været indirekte tilskud til boligforbruget i USA via skattefradrag, men disse har haft et væsentligt mindre omfang end i Danmark. Denne forskel skyldes imidlertid i lige så høj grad, at det danske niveau har været højt i sammenligning med andre industrialiserede lande, som at det amerikanske har været for lavt4. 
	Det amerikanske boligmarked er i dag sammensat af en stor ejerboligsektor (ca. 2/3 af markedet) og en privat udlejningssektor (1/3).

	3. Forholdene på det amerikanske boligmarked.
	Som udgangspunkt for den efterfølgende diskussion af nogle af resultaterne af den amerikan​ske forskning beskrives i det følgende nogle af de karakteristika ved det amerikanske boligmar​ked, som især har interesse ud fra en boligpolitisk og forskningsmæssig synsvinkel.
	Der har været hvad man kan kalde en større cirkulation i den amerikanske boligbestand end i den danske. Dette kommer til udtryk ved at flere boliger nedlægges eller opgives og erstattes af nybyggeri. I 60erne blev således ca. 7 mio. boliger svarende til 11 pct. af den daværende bestand nedlagt (Apgar 1985), mens nedlæggelserne i samme periode i Danmark er beregnet til 5‑6 pct. af bestanden i 1960 (Boligministeriet 1990). I USA faldt antallet af nedlæggelser i 70erne til 4 pct., men også i Danmark blev de væsentligt reduceret i denne periode. Ned​læggelserne øgedes igen i 80erne til et niveau på over 5 pct. på 10 år (Apgar 1991), mens de i Danmark er faldet yderligere.
	Ændringer i den amerikanske boligforsyning sker også i højere grad end i Danmark ved at boliger omdannes til anden brug og ved at erhvervsbygninger omdannes til boligformål. Data fra de 15 største byer viser således, at ca. 10 pct. af boligtilvæksten i 60erne skyldtes om​dannelse, svarende til 3‑4 pct. af bestanden i 1960 (Stokes og Fischer 1967). Beregninger for 70erne viser at omdannelse gav en tilvækst på ca. 2 pct. af bestanden (Apgar 1985).
	Det højere niveau for nedlæggelser af boliger har betydet, at en væsentlig del af den ældre boligmasse er forsvundet fra markedet. Mens næsten 40 pct. af de danske boliger er opført før 1940 er det i USA kun 20 pct. der er så gamle.
 	Nedlæggelserne har skullet kompenseres af et øget boligbyggeri. Danmark havde imidlertid en relativt større boligproduktion end USA i 60erne og første halvdel af 70erne. Nybyggeriet har været størst i USA i 80erne, men der har samtidigt også været en større befolkningstilvækst ‑ især som følge af indvandring. 
	En sammenligning af boligbestandens størrelse relativt til befolkningen i de to lande (se Skifter Andersen 1993) viser således, at USA i dag har ca. 15 pct. færre boliger end Danmark, og ca. 20 pct. færre, hvis man kun medregner boliger i brug. På trods heraf har amerikanerne et større bolig​forbrug idet boligerne i gennemsnit er væsentligt større (160 m2 mod 110 i Danmark). 
	Det mindre antal boliger i USA vil ‑ alt andet lige ‑ betyde større boligmangel, som kommer til udtryk ved at nogle husstande ikke kan få selvstændig bolig. Boligmangel er da også et relativt større problem end i Danmark. Det er skønnet (Grigsby 1990), at 0.5‑1 mio. mennesker bor i midlertidig indkvartering eller er helt uden tag over hovedet, svarende til mellem 10 og 20.000 efter danske forhold. Yderligere 10‑15 mio. husstande deler bolig med andre (Huth 1990). Det er skønnet at antallet af boligløse i disse år stiger med ca. 20 pct. om året (Huth 1990) og at der vil være op mod 20 mio. hjemløse i årene efter år 2.000, hvis den nuværende udvikling fortsætter.
	Et af de tilsyneladende paradokser på det amerikanske boligmarked er, at der samtidig med boligmangelen, er mange boliger som står tomme eller opgives. Ifølge statistikken er ca. 10 pct. af bestanden ledige, hvoraf 7‑8 pct. er egentlig til rådighed for boligmarkedet, mens de øvrige er opgivne, men ikke nedrevet. En stor del af de opgivne boliger er af dårlig kvalitet, men der er også boliger imellem, som ikke er det.
	Problemet med opgivne boliger må ses i sammenhæng med de omfattende forslum​ningsproblemer, som findes i de fleste af de amerikanske storbyer. 
	Boligstandarden målt ved antallet af boliger med tidssvarende installationer er god (kun ca. 2 pct. med mangler), hvilket især skyldes den omfattende nedlæggelse af boliger. Data fra 60erne (Stokes og Fischer 1976) viser således at 90 pct. af de mangler som blev fjernet i perioden skyldtes nedlæggelser. 	Boligkvalitetsproblemerne i USA vedrører således ikke så meget installationsstan​darden, således som vi normalt opgør den i Danmark, men i højere grad vedligeholdelsen af boligerne. Der er siden 1940 med mellemrum gennemført mere dybtgående undersøgelser af udviklingen i boligkvaliteten i USA, som viser at antallet af forfaldne boliger (efter givne kriterier ‑ se Apgar 1989) steg med 17 pct. i 60erne (Stokes og Fischer 1976). Andre tal, som opgør boliger med "inadequate structures", viser et mindre fald på 1.4 pct. for samtlige boliger i perioden 1974‑81, men en stigning på 3.4 pct. for udlejningsboligerne alene (Apgar 1989). Ifølge denne opgørelse havde ca 20 pct. af udlejningsboligerne i 1981 et behov for istandsættelse.
	Størsteparten af de forfaldne boliger befinder sig i byerne og er især koncentreret i bestemte kvarterer. Det er også i disse områder, at mange af de tomme og opgivne boliger befinder sig. Forslumning af visse byområder er derfor et centralt problem i USA. I disse områder har det vist sig meget vanskeligt, selv med offentlig støtte, at standse forslumningen. 
	På samme tid som store dele af storbyerne forslummer sker der imidlertid i andre områder af byerne en fornyelse. I nogle områder, som har lave ejendomspriser, men ikke er helt forslummet, kan udviklingen pludselig vende, og der sker nye investeringer. Fænomenet er blevet kaldt for "Gentrification" fordi der her sker en tilflytning af bedrestillede husstande samtidig med at lavindkomstgrupperne fraflytter. 
	Huslejerne er i gennemsnit ca. 25 pct. højere end i Danmark (Skifter Andersen 1993), og som en følge af den større indkomstspredning og de små boligtilskud er der en stor del af be​folkningen som har svært ved at betale deres boligudgifter. Blandt de fattigste 10 mio. husstande er det 2/3 som bruger over 50 pct. af deres indkomst til boligen (se Apgar 1992). 
	Huslejeudviklingen har haft et bemærkelsesværdigt forløb i de sidste 30 år. Fra 1960 til 1975 ‑ en periode med relativ høj økonomisk vækst ‑ skete der et fald i huslejerne i faste priser på ca. 8 pct. (Downs 1983). I 80erne ændrede forholdende sig væsentligt og fra 1981 til 86 steg huslejerne i stedet med 14 pct. i fast priser. Denne ændring har ikke kunnet forklares alene ud fra ændringer i indkomsterne og har været genstand for en del forskning og diskussion blandt de amerikanske forskere. De seneste studier peger på at årsagerne hertil skal søges i ændrin​gerne på ejerbolig​markedet, som det vil fremgå nedenfor.
	De seneste års huslejestigninger har kombineret med en stigende indkomstspredning betydet at boligudgiftsbelastningen for lejerne og især for de fattige har været voksende i 80erne, hvilket har været et centralt spørgsmål i den boligpolitiske debat i de senere år (se Apgar 1991 og Gilderbloom og Applebaum 1988). Et af de spørgsmål, som er rejst her, er hvorfor det relative indkomstfald blandt de fattige, og deraf følgende efterspørgsel efter billigere boliger, ikke har medført en ændring af udbuddet og en forøgelse af udbuddet af billige boliger. Under​søgelser af huslejestrukturen i USA har således vist, at forslummede boliger har en relativ høj husleje set i forhold til deres kvalitet og at de ikke er særligt meget billigere end andre ældre boliger af acceptabel kvalitet (Griegsby 1962, Muth 1969, Stegman 1972, Rothenberg et. al. 1991).
	
	4. Egenskaber ved boligforbruget og boligmarkedet
 	Boligmarkedet adskiller sig på en række områder væsentlig fra de forudsætninger som normalt gøres gældende for markeder i økonomisk teori. Det har været af afgørende betydning i den amerikanske boligmarkedsforskning og teoriudvikling, hvilken betydning man har tillagt disse særlige egenskaber ved boligforbruget.
	Der er i litteraturen forskellige opfattelser af, hvad der er de væsentligste særtræk ved bolig​forbruget og hvilken betydning de har for boligmarkedet5. Nogle af de træk, der har været mest enighed om at tillægge betydning er:

	‑ boligernes lange holdbarhed og fastlåste lokalisering
	‑ boligernes dobbelte funktion som forbrug og investering
	‑ boligforbrugets kompleksitet, hvor mange egenskaber ved boligen har betydning, hvilket differentierer efterspørgslen og gør det svært at sammenligne udbuddet
	‑ eksternaliteter, som påvirker boligejendommes værdi, i form af ændringer i boligområdet, trafikforhold mv.

	Boligernes lange holdbarhed, og deres funktion som et af de væsentligste investeringsgoder, medfører, at kapitalmarkedsforhold og forventninger til fremtiden spiller en meget stor rolle. Markedet er derfor meget konjunturfølsomt og påvirkes kraftigt af den generelle økonomiske politik i et land. Boligernes fastlåste lokalisering betyder endvidere, at jordprisen får en særlig betydning, hvor eksternaliteter kan medføre at denne ændres, hvilket påvirker prisen på bolig​forbruget og afkastet af investeringer i boliger.
	Der har også været peget på en række andre forhold, hvor der har været større uenighed om hvorvidt disse skulle tillægges en væsentlig betydning for boligmarkedets funktionsmåde. Det gælder f eks.:

	‑ begrænsningerne i de teknisk/økonomiske muligheder for at tilpasse udbuddet til efter​spørgs​len, især vedrørende fysisk ændring af boligerne i den eksisterende boligmasse og ændringer i udbuddet af reelt ledige boliger, hvilket skaber en lang tilpasningstid ved ændringer i efterspørg​slen
	‑ transaktionsomkostninger og andre mobilitetshæmmende faktorer, samt mangelfuld og ufuldstændig information om markedet
	‑ markedets begrænsede størrelse for den enkelte forbruger, pga. geografiske begrænsninger og segmentering af markedet, hvilket kan skabe et "tyndt" marked med få udbydere, der kan få indflydelse på markedet
	‑ boligens store betydning som et nødvendigt gode for den enkelte husstand, hvilket for husstande med lav indkomst kan betyde, at boligudgifterne kan udgøre en meget stor del af indkomsten og at deres boligefterspørgsel har en meget lille pris‑ og indkomstelasticitet

	Det har ofte været afgørende for valget af teori og empiri i den amerikanske bolig​markedsforskning, hvilken vægt man a priori har tillagt disse særlige egenskaber ved boligen. Som det vil fremgå af det efterfølgende spænder forskningen fra anvendelse af generelle økonomiske modeller ‑ næsten uden hensyntagen til boligens særlige egenskaber ‑ til komplek​se strukturelt orienterede simulationsmodeller som ligger langt fra generel markedsteori. 


	5. Hovedtræk i udviklingen i boligmarkedsforskningen i USA
	Boligmarkedsforskningen i USA og teoridannelsen på området har fulgt flere forskellige spor siden krigen6. 
	Der har siden 50erne været en tradition for en empirisk orienteret forskning, der analysere​de markedets problemer, strukturer og udvikling7. Nogle af de problemstillinger som især var i fokus var spørgsmålet om boligmarkedet kunne ses som et enkelt marked eller som et system af del​markeder og hvordan markedet kunne tilfredsstille boligbehov hos og efterspørgslen fra husstande med lav indkomst. Denne forskning med hvad man kan kalde en "strukturelt betonet" teoriudvikling nåede sit foreløbige højdepunkt med William Grigsbys arbejder fra begyndelsen af 60erne (Grigsby 1962). 
	Teorien beskæftigede sig især med hvorledes boligmarkedet kan tilfredsstille den del af boligefterspørgslen, som ikke kan dækkes ved nybyggeri på grund af dettes høje kvalitet (bygnings-lovgivning) og pris. Udgangspunktet var, at begrænsningerne i de teknisk/økonomi​ske muligheder for at tilpasse udbuddet fra den eksisterende boligbestand til efterspørgslen, gjorde det nødvendigt med en løbende omfordeling af boligerne mellem indkomstgrupper. En mulig forklaring på hvorledes boligefterspørgslen hos lavindkomstgrupper kunne tilfredsstilles blev formuleret gennem den såkaldte "filtreringsteori"8. Teorien siger, at boligerne med alderen gennemgår en såkaldt filtrerings​proces (nedsivning), hvor de med stigende nedslidning og forringelse overgår fra de højere indkomstgrupper til de lavere. De fattige er således afhængige af at de bedrestillede flytter til nybyggeriet fra andre boliger efterhånden som disse nedslides eller teknisk forældes, og herved frigør et boligudbud med lavere pris og kvalitet. Husstandenes mobilitet og de faktorer, der bestemmer den, ansås for at have en væsentlig betydning for filtreringsprocessen. Grigsby m fl. beskæftigede sig med undersøgelser af i hvor høj grad dette var tilfældet i 50erne og 60erne.
	Svagheden ved denne forskning var at den kun i mindre grad kunne gøre brug af generel økonomisk teori og økonomiske modeller. Kompleksiteten var simpelthen for stor til at de foreliggende modeller kunne udbygges. Andre derimod valgte at se bort fra de fleste af de ovenfor nævnte særlige forhold ved boligmarkedet og analyserede boligefterspørgsel og boligforbruget helt traditionelt (se f eks. Reid 1962). Det centrale var at måle pris‑ og ind​komstelasticiteter og det diskussionen især drejede sig om var, hvilket indkomstbegreb der skulle anvendes i analyserne, og hvilke data der var bedst egnede ‑ flyttende husstande eller alle. Forskellige studier gav vidt forskellige resultater (se f eks. Paldam 1970 eller Møller 1985).
	Det mest betydningsfulde arbejde i 60erne, med hensyn til en videreudvikling af økonomisk teori for boligmarkedet, blev gjort af Richard Muth (Muth 1969) ‑ en indsats som kom til at præge meget af den videre forskning i en årrække. Muth mente, at problemet omkring boligen som et komplekst gode kunne løses ved at indføre begrebet boligservice, som et mål for et endimensionalt bolig​forbrug. Boligservice kan ikke observeres fysisk, men afspejles i en ligevægtssituation i den pris som betales for boligen. Muth ville desuden ikke anerkende, at boligens fastlåste geografiske lokalisering og de teknisk/økonomiske begrænsninger for tilpasning af eksisterende boliger, var et problem. På lang sigt mente han, at udbuddet af boliger fysisk og geografisk kunne tilpasses efterspørgslen uden særlige problemer, hvorfor man kan se bort fra at den historiske udvikling i boligproduktionen har skabt et boligudbud med bestemte fysiske egenskaber og geografisk lokalisering. Muth udviklede en teori om boligefterspørgselens og boligudbuddets lokalisering i byerne i forhold til centrum og viste at den faktiske lokalisering af husstande og boliger i stor udstrækning passede med denne teori. Hovedkonklusionerne var: at bebyggelsestætheden aftager med afstanden fra bycenteret men med faldende styrke, boligpriserne falder tilsvarende, og husstandsindkomsten stiger.
	Muths arbejde blev kompletteret af E. Olsen (Olsen 1969), som udviklede "a competetive theory" for hvordan et boligmarked med fuldstændig konkurrence fungerede. Et vigtigt element var tilvejebringelsen af en såkaldt naturlig boligreserve af ledige boliger, som skulle sikre markedets funktionsevne (se diskussionen i Skifter Andersen 1977b).
	En stor del af de efterfølgende års indsats byggede på Muths og Olsens udgangspunkt selv om der i modellerne indførtes forskellige restriktioner på hvor godt og hvor hurtigt boligud​buddet kunne tilpasses efterspørgslen. Resultaterne var meget forskelligartede og afspejlede problemerne som følge af modellernes forenklede billede af virkeligheden, samt vanskelig​hederne med at bestemme prisen på den teoretiske enhed boligservice (se Arnott 1987).
	Samtidig fortsatte der en mere empirisk orienteret forskning, som bl. a. beskæftigede sig med aktørernes konkrete adfærd på boligmarkedet9. Denne forskning afdækkede i stigende grad et svælg mellem den modelorienterede forsknings forenklede verden og den komplekse virkelig​hed på boligmarkedet10. I en mere præcis kritik af Muth påvistes at nogle af forudsætningerne i hans teori, vedrørende indkomstelasticiteter for forbrug af jord, ikke passede med empiriske data, hvorfor teorien alligevel ikke kunne forklare det faktiske lokaliseringsmønster (Wheaton 1977). Dette kunne i stedet forklares ved den historiske udvikling i boligbyggeriet og forskellige eksternaliteter, som middelklassens flugt fra skatterne, kriminaliteten og forfaldet i de centrale byområder.
	Andre kritiserede det endimensionale boligforbrugsbegreb boligservice og påviste at det var en forenkling af boligefterspørgslens kompleksitet, som betød at vigtige aspekter af denne ikke kunne undersøges (Kain og Quigley 1975, Quigley 1979, Rothenburg et al. 1991). En stor del af den forskning om boligefterspørgsel, som blev igangsat i 70erne fik et andet udgangspunkt i en opfattelse af efterspørgslen som en vektor af mange efterspørgselskomponenter, hvor man ved hjælp af regressionsanalyser forsøgte at bestemme priserne på disse  delkomponenter (hedonic price indices) og pris‑ og indkomstelasticiteter for efterspørgslen efter dem (for en oversigt se Rothenborg et al 1991, p. 15, Olsen 1987 og Quigley 1979).
	Også kritikken af Muths forenklende forudsætning om boligkapitalens evne til en fysisk fuldstændig tilpasning til efterspørgslen gav anledning til opbygning af andre modeltyper, som søgte at tage hensyn til de begrænsninger, som ligger i boligbestandens fysiske struktur. Disse modeller byggede på diskussionerne om filtrering og submarkeder fra litteraturen før Muth. En særlig gruppe er de såkaldte "filtreringsmodeller", som opdeler boligudbuddet i delmarkeder ‑ især efter alder ‑ og undersøger sammenhængen mellem pris‑ og udbudsændringer i nybyggeriet og de øvrige del​markeder (Sweeney 1974a og b, Brueckner 1981, Braid 1981, Schall 1981). 
	Disse modeller var analytiske og byggede videre på Muths og andres modeller. Som et alternativ, der forsøgte at gøre mere realistiske forudsætninger både vedrørende udbuddets og efterspørgslens struktur og tilpasningsmuligheder, blev udviklet en række simulationsmodeller (Ingram et. al. 1972, DeLeeuw og Struyk 1975, Ohls 1975, Kain og Apgar 1985). Formålet med disse modeller var at kunne vurdere effekten af forskellige former for offentlige tilskud til boligproduktion eller forbrug.
	En omfattende forskning om effekten af tilskud, som fik en afgørende betydning for mange amerikanske økonomers opfattelse af boligpolitikken, fandt sted i forbindelse med det såkaldte "Housing Allowances Experiment" i begyndelsen af 70erne (se f eks Struyk og Benedict 1981, Rydell 1980). Det var nogle forsøg, som blev gjort med forskellige former for tilskud i for​skellige byer, hvorefter man forsøgte at bestemme ændringerne i udbud og efterspørgsel relativt til andre byer uden tilskud.
	Andre delemner, som blev analyseret op igennem 70erne og 80erne, var boligmarkedets evne til tilpasning til ændringer i efterspørgslen, bl a. som dette kommer til udtryk ved ændringer i antallet af ledige boliger i forskellige dele af markedet (DeLeeuw og Ekanenen 1973, Blacley and Follain, Engle og Marshall, Gabriel og Nothaft, Rosen og Smith, Rydell, Guasch og Marshall), betydningen af transaktionsomkostninger, søgetid og lav mobilitet (Quigley og Weinberg 1977, Weinberg, Friedmann and Mayo 1981, Apgar og Pollakowski 1986), og ændringer i udbuddet fra den eksisterende boligmasse, f eks. udlejernes reaktioner på markedsændringer (refereres senere i denne artikel).
	Trods en omfattende forskning i USA gennem de sidste 30 år er der fortsat en relativt stor faglig uenighed blandt amerikanske økonomer om resultaterne af forskningen og hvad man egentlig ved om boligmarkedet11. Efterspørgselssiden er bedst belyst, bortset fra en vis uenighed om betydningen af mobilitet og søgeomkostninger, mens der er stor uenighed og manglende forskning vedrørende udbudssiden. Nogle mener, at der er et behov for uligevægtsmodeller (Arnott 1987), andre at der er behov for mere komplicerede analytiske modeller, som tager større hensyn til boligbestandens fysiske struktur og begrænsningerne i de teknisk/økonomiske muligheder for ændringer. Et stort skridt i retning af en viderudvikling på dette felt er blevet taget med den model som i slutningen af 80erne er blevet udviklet og anvendt på MIT i Boston (Rothenberg et al. 1991), som baseres på en opdeling af boligmarkedet i delmarkeder defineret udfra hedonic price indices.
	Et generelt problem ved mange af de gennemførte studier er, at de prætenderer at frem​bringe generelle resultater og konklusioner på baggrund af data fra afgrænsede geografiske områder og tidsperioder. Boligmarkedet er stærkt påvirket af ændringer i de økonomiske konjunkturer. Ligesom i Danmark har der været store forskelle på boligmarkedets opførsel i hhv. 60erne, 70erne og 80erne i USA, hvor den mest labile faktor har været ejerboligefterspørg​slen. Det er således klart, at isolerede studier af udlejningssektoren i 70erne alt andet lige må have givet andre resultater end i 80erne. Dette er især blevet et problem fordi meget af den amerikanske boligpolitik i 80erne er baseret på resultaterne fra de ovenfor nævnte eks​perimenter med boligstøtte i begyndelsen af 70erne, hvor ejerboligefterspørgslen som i Danmark var på sit højdepunkt.


	6. Hvad kan den amerikanske forskning sige om boligmarkedets funktionsevne?
	Set fra en dansk synsvinkel er det interessante, om den amerikanske forskning kan besvare nogle af de generelle spørgsmål, som kan formuleres vedrørende boligmarkedets funktionsevne, og som har en grundlæggende betydning for hvilke argumenter man kan fremføre for og imod statslig regulering og subsidiering af boligsektoren.
	Boligmangel og forslumning af boliger kan i vid udstrækning forklares ved manglende indkomst. Især i USA er der en del af befolkningen, som ikke kan betale hvad det koster at tilvejebringe en bolig eller en godt vedligeholdt bolig, og der er ikke tilstrækkelige boligtilskud til disse husstande. Spørgsmålet er om dette er den eneste forklaring og hvilken betydning de ovenfor nævnte særlige egenskaber ved boligforbruget har for hvor effektivt markedet fungerer. Dette spørgsmål kan imidlertid langt fra siges at være blevet endelig afklaret gennem den amerikanske forskning, og der er en fortsat stor faglig uenighed om det.
	En af de grundlæggende problemstillinger er i hvor høj grad og hvor hurtigt udbuddet ændres og tilpasses til de relativt hurtige og store ændringer, der sker i efterspørgslen som en følge af den samfundsøkonomiske og demografiske udvikling på nationalt og lokalt niveau. Dette afhænger især af følgende forhold: 

	1. Hvor segmenteret er efterspørgslen efter boliger? Hvor skarpt opdelt er boligmarkedet i submarkeder? Hvad betyder den geografiske lokalisering for dette? Hvor små eller store er disse lokale submarkeder, og i hvor stor udstrækning kan boligerne på et submarked bringes til at substituere andre submarkeders ved hjælp af prisændringer?
	2. Hvor hurtigt påvirkes priserne af ændringer i efterspørgslen? Hvordan fastsættes huslejer og salgspriser på ejerboliger? Hvad betyder forventninger om fremtidige priser og huslejer?
 	3. Hvilke teknisk/økonomiske muligheder er der for via nybyggeri og fysiske ændringer af boligerne og deres omgivelser at tilpasse udbuddet til efterspørgslen?
	4. Hvor hurtigt kan ske en omfordeling af boliger mellem husstande, som svar på ændringer i efterspørgslen? Hvordan påvirkes fraflytningen/mobiliteten hos husstandene af ændringer i priser og udbud på markedet?
	
	I det følgende vil vi se på i hvilken udstrækning disse spørgsmål kan siges at være blevet besvaret gennem den omfattende forskningsindsats i USA. Vi vil desuden gennemgå nogle af de studier, som mere generelt har undersøgt boligudbuddets evne til at tilpasse sig ændringer i efterspørgslen. Endelig beskrives resultaterne fra den forskning, som har beskæftiget sig med årsagerne til forslumningsproblemerne på det amerikanske boligmarked.


	7. Segmenteringen af boligmarkedet.
	Det er uden for diskussion, at boligen er et meget komplekst gode, med mange forskellige egenskaber, som indgår i efterspørgslen (se diskussionen i Skifter Andersen 1977a). Hvad der er mere uklart er hvilken betydning dette har for hvordan boligmarkedet fungerer og for hvilke økonomiske modeller, der kan anvendes på det.
	Som ovenfor nævnt forkastede en ny generation af forskere i 70erne opfattelsen af bolig​forbruget som værende endimensionalt, ud fra de problemer der havde været med at be​stemme indkomst‑ og priselasticiteter. I stedet gennemførtes en række studier af husprisers og huslejers variation med egenskaber ved boligen (hedonic price indices) og af elasticiteter for delelementer af boligforbruget, såsom geografisk beliggenhed, boligstørrelse, hustype, ejerform, karakteristika ved boligområdet, beboersammensætning, mv.
	Resultaterne fra disse studier var varierende og afspejlede store dataproblemer, samt forskelle i fremgangsmåde og valg af undersøgte karakteristika. De fleste af undersøgelserne har vist at der er mange forskellige egenskaber ved boligen, som har en særskilt og signifikant indflydelse på boligens pris og på elasticiteterne for efterspørgslen12. Problemet har været, at størrelsesordenen af disse har været en del forskellige afhængig af hvilke data og hvilke modeller der har været anvendt. Som en af de mulige årsager til disse forskelle er peget på, at udbuddet i en del af boligmarkedet på kort sigt er meget uelastisk, hvorfor priserne kan afvige fra ligevægtspriserne (Quigley 1979). 	
	At boligen er et komplekst gode behøver ikke umiddelbart at indebære, at boligmarkedet også er segmenteret. Dette kan først siges at være tilfældet, hvis det for alle eller nogle grupper af husstande er således, at de kun efterspørger boliger med bestemte egenskaber, og at der er en vis grad af diskontinuitet i disse egenskaber. Segmentering forudsætter, at efterspørgslen efter bestemte egenskaber er meget uelastisk, dvs. med en meget lille mulighed for substitution mellem disse egenskaber og andre egenskaber ved boligen. I hvor høj grad vil f eks. en familie med 5 medlemmer vælge en bolig på 3 værelser fremfor en på 5, blot fordi den har en bedre beliggenhed.
 	Graden af segmentering har stor betydning for boligmarkedets funktionsevne fordi mulig​hederne for at øge udbuddet ikke er lige gode i alle dele af markedet, som det vil fremgå af det efterfølgende. Segmentering kan derfor medføre uligevægt i dele af boligmarkedet ved ændringer i efterspørgslen.
Eksistensen af segmentering kan påvises empirisk ved, at salgspriser/huslejer i nogle sub​markeder afviger fra de priser man kunne forvente ud fra boligernes egenskaber og hedonic price indices for disse gældende for hele markedet (Rothenburg et. al 1991 p 17). 
	Rothenburg et. al. anvendte i deres studie en særlig metode til definition af submarkeder. Boligerne grupperedes dels efter et beregnet hedonic price indeks og dels efter forholdende på udbudssiden, dvs. de teknisk/økonomiske muligheder for fysiske ændringer i udbuddet ‑ først og fremmest mulighederne for at tilføre nybyggeri ‑ og ejerform. Herved defineredes 5 udlejningssub​markeder og 5 ejersubmarkeder. Fremgangsmåden afprøvedes på dataset fra 37 byer i to forskellige år ‑ 1960 og 1975‑76 ‑ hvor hedonic values beregnedes på grundlag af data om egenskaber. Forfatterne ser det som et bevis på eksistensen af submarkeder, at der kun var mindre betyd​ningsfulde forskelle mellem markedsopdelingen de to år. Studiet viste, at der ikke var een pris per enhed af boligkvalitet, men forskellige priser i de forskellige submarkeder (Rothenburg et. al. p 514). Over tid ændredes priserne i submarkederne forskelligt.
	En væsentlig spørgsmål er, hvorvidt det er de ydre egenskaber, som geografisk beliggenhed og det omgivende kvarter, der er de væsentligste årsager til segmentering eller det er egen​skaber ved selve boligen. På den ene side slår forskelle i de ydre egenskaber igennem i analyserne af priser og elasticiteter, på den anden side har man ikke entydig vist at den geografiske beliggenhed alene kan forklare prisforskelle. I en undersøgelse (Scnare og Struyk 1976) var dette kun i mindre grad tilfældet, mens andre undersøgelser (Straszheim 1975, Goodman 1981, Cronin 1983), Rothenburg et. al. 1991) har vist en vis sammenhæng, specielt for ejerboliger. Dette tyder på at de eksterne faktorer har stor betydning, men at submarkeder ikke nødvendigvis er geografisk afgrænsede områder, men kan være boliger spredt over et større lokalt boligmarked. Som vi senere skal vende tilbage til har de eksterne faktorer særlige konsekvenser for boligmarkedet, fordi de i stor udstrækning er udenfor den enkelte boligud​byders påvirkningsmuligheder.
	Forskellene mellem ejerformer har også en central placering i segmenteringsdiskussionen. Rothenburg et. al. konkluderer, at der er væsentlige forskelle på prisstrukturen i leje‑ og ejerboliger (pp. 400). De økonomiske vilkår i de to ejerformer er forskellige, men der er en vis substitution mellem dem. Pointen er, at det der afgør konkurrenceforholdet mellem ejerformer​ne er de økonomiske vilkår for investering i ejerboliger, og disse vilkår er under løbende ændring som følge af samfundsøkonomiske ændringer, skattepolitik mv. 
 	Submarkeder er ikke skarpt afgrænsede og der må nødvendigvis kunne være en vis substitution mellem forskellige dele af boligmassen, men på den anden side kan de amerikanske studier  ‑ vel ikke uventet ‑ fortolkes således at der findes en vis segmentering af boligmarkedet, som ved efterspørgselsændringer på kort og mellemlang sigt kan give uligevægt eller afvigende priser i de dele af markedet, hvor det er svært at øge udbuddet ved fysiske foranstaltninger.

	8. Pris‑ og huslejedannelsen.
	Forholdende på boligmarkedet kompliceres af, at der er to forskellige prissystemer ‑ prisen på boligservice (husleje) og prisen på boligkapital (ejendomspriserne), som er indbyrdes ‑ men ikke eentydigt ‑ forbundne. Huslejerne skal i princippet afspejle udbud og efterspørgsel efter boligydel​ser. Ejendomspriserne er i teorien bestemt af de mulige fremtidige huslejeindtægter og om​kostningerne i nybyggeriet. Men samtidig har en række andre faktorer en afgørende betydning. Det gælder jordpriserne, forholdene på kapitalmarkedet, skatteforhold og ikke mindst forventningerne til den fremtidige udvikling i ejendomspriserne. 
	Ifølge generel økonomisk teori består ejendomsværdien for en boligejendom af jordværdien og bygningskapitalen, svarende til at afkastet af ejendommen opdeles i en del der vedrører bygningen og i en jordrente. Bygningskapitalens værdi forventes principielt bestemt af omkostningerne i nybyggeriet og forskellen i boligens brugsværdi set i forhold til dette. Jordværdien af grundens beliggenhed og de egenskaber der er forbundet med denne. Ved en stigende efterspørgsel vil stigende priser blive modsvaret af øget nybyggeri uden at dette principielt burde påvirke grundpri​serne. 
	I praksis vil nybyggeri i større omfang kun være muligt ved at inddrage ny jord i byernes omegn. Dette vil kun kunne lade sig gøre hvis der sker en generel stigning i jordpriserne (DiPasquale og Wheaton 1991), idet dette er forudsætningen for at marginaljorden skifter anvendelse. Man kan således påvise empirisk, at der er en sammenhæng mellem byområders størrelse og deres jordpriser. Forøget efterspørgsel efter boliger og udvidelse af et byområde vil således også føre til generelt stigende jordpriser, som dæmper udbudsreaktioner fra nybyggeri​et. I et studie af jordprisernes udvikling i amerikanske storbyer (Capozza og Helsley 1989) vises f eks. at 50 pct. af variationen i jordpriserne mellem forskellige byer kan forklares ved forskelle i forventninger om vækst.
	Jordværdien er afhængig af grundens bedst mulige anvendelse, og det kan tænkes at en anden anvendelse af grunden vil kunne give et større afkast ‑ f eks. en anden bolig eller erhverv. Samtidigt er det imidlertid forbundet med omkostninger at frigøre grunden, ligesom den resterende byg​ningskapital i så fald går tabt, hvilket medfører at mange grunde ikke udnyttes optimalt. 
	Grundens værdi er desuden ikke kun bestemt af lokaliseringen i forhold til bycenteret, som det har været forudsat i nogle af teorierne. Tilgængeligheden kan ændres ved ændring af trafiksys​temerne, og der kan ske ændringer i boligens omgivelser som har betydning for ejendomsværdien ‑ f eks. sociale eller fysiske ændringer i boligkvarteret. Som det fremgår nedenfor er dette forhold af en væsentlig betydning for forslumning og fornyelse af byområder.
	Jordpriserne er under påvirkning af renteniveauet i samfundet. Det kan vises teoretisk (Eckart 1983) at jordprisen er bestemt af renten og prisforventninger, og at der ikke er nogen sammenhæng mellem jordpris og huslejeindtægter, hvis der forudsættes et perfekt kapitalmar​ked. Som følge heraf får ændringer i renteniveauet store konsekvenser for grund‑ og ejendoms​værdierne. 	
	Af alle disse årsager er investeringer i boliger usikre og spekulative på samme måde som in​vesteringer i andre ikke‑reproducerbare goder. Forventninger og spekulative overvejelser om den fremtidige prisdan​nelse ‑ med udsigt til kapitalgevinster eller tab ‑ har en markant betydning for ejendomspriserne. Dette spekulative element skaber ustabilitet og problemer for ejen​domsmarkedet. 
	Segmentering og problemerne på udbudssiden (se nedenfor) gør det særligt vigtigt at der er en effektiv prisdannelse på boligmarkedet, som hurtigt kan give de nødvendige signaler til aktørerne på markedet. 
	Boligernes kompleksitet gør det umiddelbart svært for både udbydere og efterspørgere at vurdere priserne og det kræver et forbrug af ressourcer og tid at finde frem til den bolig, som mest optimalt tilfredsstiller den enkelte husstands efterspørgsel. Dette påvirker priserne, ifølge de senere års økonomiske litteratur om søgeomkostningers betydning for prisfastsættelsen13, fordi den enkelte udbyder må begrænse tid til og omkostninger ved at vente på reaktioner fra efterspørgerne. Den normale adfærd er karakteriseret ved, at udbyderen fastsætter en kritisk pris ("reservation price"), sådan at alle tilbud under denne pris afvises og første tilbud over normalt accepteres (Rothenburg et. al., pp 86). Det er blevet vist, at på markeder, hvor der er ufuldstændig information, samt søgetid og omkostninger, vil der ikke kun være een markeds​pris, men en fordeling af priser (Loikkanen 1982).
	Flere amerikanske studier i de sidste 20 år konkluderer, at priserne langt fra bevæger sig ensartet og i forudsigelige retninger (Arnott 1987, DiPasquale og Wheaton 1991). Det er desuden vist at priserne tilsyneladende ikke er i stand til at tilpasse sig tilstrækkeligt hurtigt til, at der på kort tid kan ske en clearing af markedet, når dette ændres som følge af konjunkturer, skatteændringer mv. ‑ især hvor der er tale om prisfald. Hvis en udbyder ikke umiddelbart kan afsætte en bolig til den fastsatte pris har han svært ved at afgøre, om det skyldes et tilfældigt uheld eller om priserne generelt er faldet, og vil da i håb om at undgå kapitaltab fortsætte længere med samme "reservation price" fremfor at sænke den.
	Denne problematik er specielt kompliceret når man ser på huslejefastsættelsen i udlejnings​ejen​domme. Når en ledig bolig i en ejendom med mange boliger skal udlejes, får den opnåede husleje for denne bolig økonomiske konsekvenser for økonomien i hele ejendommen. Den indikerer nemlig hvad afkastet på ejendommen kan blive på længere sigt, hvilket har stor betydning for den øjeblikkelige værdi af ejendommen, og kan betyde kapitalgevinst eller ‑tab, og forbedrede eller forringede lånemuligheder. Undersøgelser af udlejernes adfærd (Downs 1983, Gilderbloom og Appelbaum 1988, Rosen og Smith 1983) viser, at der normalt fastsættes en noget højere husleje for ledige boliger end den der gælder for de udlejede i samme ejendom. Dette skyldes tildels, at det er økonomisk optimalt for udlejerne at undgå for stor fraflytning og at bevare gode og stabile lejere, hvorfor man undgår for store huslejeforhøjelser (Goodman og Karwar 1984). 
	Udlejerne har derfor et stærkt incitament til at sætte en høj reservationspris og vente lang tid på "den rigtige lejer". Dette gælder ikke mindst hvis markedet og priserne er vigende og der er risiko for kapitaltab. Det er derfor vanskeligt, at få huslejerne til at falde. En interessant empirisk undersøgelse (Rydell 1977) af 2 amerikanske byer med hhv. et boligmarked i vækst og i tilbagegang viste således at huslejeniveauet i de to byer var næsten ens, men at der var langt flere ledige boliger i det aftagende marked. Undersøgelsen viste, at udlejerne i det aftagende marked fik en nedgang i afkastet, men at de foretrak at få denne nedgang i form af manglende lejeindtægter fremfor som lavere huslejer. Alligevel havde de ikke undgået et fald i ejendoms​værdierne, som næsten svarede til faldet i afkastet på ejendommene. 
	På baggrund af boligernes differentiering og boligmarkedets segmentering er rejst spørgs​målet, om der i dele af boligmarkedet i visse geografiske områder kan være tale om, at der er få udbydere af udlejningsboliger, som kan opnå en selvstændig indflydelse på markedet. En undersøgelse af dette i Washington (Cronin 1983) påviste både en segmentering af markedet, og en sammenhæng mellem antallet af udbydere i de enkelte submarkeder og huslejeniveauet. Jo flere ejendomsfirmaer og ejendomme i et område, jo lavere huslejer14. Disse resultater peger i retning af, at der i dele af udlejningsmarkedet ikke er en tilstrækkelig konkurrence.
	Opdelingen af boligmarkedet i et udlejningsmarked og et ejerboligmarked har særlige konsek​venser for huslejedannelsen på udlejningsmarkedet. Konkurrenceforholdet mellem de to ejerformer er meget påvirkeligt for konjunkturændringer, som betyder, at efterspørgslen hurtigt ændres når de økonomiske vilkår for investering i ejerboliger ‑ eller forventningerne til dem ‑ ændres. På det amerikanske marked er udlejningssektoren en residual med kun 1/3 af boligerne, og en noget mindre del af boligarealet, og er derfor særligt følsomt overfor disse ændringer.
	Som nævnt har huslejeudviklingen i USA udvist det uventede forløb, at huslejerne faldt i faste priser i en periode med stigninger i indkomsterne og i boligefterspørgslen (1960‑75), mens de omvendt er steget relativt meget i en anden periode med stagnerende indkomster og efterspørgsel. Det hidtil bedste bud på en forklaring af dette er et studie, som sammenkæder huslejeudviklingen med udviklingen på ejerboligmarkedet (DiPasquale og Wheaton 1990). Det påviser en stærk sammenhæng mellem udviklingen i de reale kapitalomkostningerne i ejerboliger og efterspørgslen efter udlejningsboliger. I 70erne faldt kapitalomkostningerne både i ejerboliger og i udlej​ningsboliger, men det var ejersektoren som blev udvidet, mens udlejnings​byggeriet ikke øgedes fordi mange lejere skiftede til ejerboligmarkedet. Huslejerne både i nye og de eksisterende udlej​ningsboliger faldt realt og mange ejendomme kørte med driftsunder​skud (Downs 1983).
	Forløbet viser desuden noget om hvilken betydning forventninger vedrørende udviklingen i ejen​domspriserne har for huslejerne. Udlejerne accepterede i denne periode en svagere udvikling i huslejerne på grund af forventninger om kapitalgevinster. Beregninger af ejendoms​værdier for udlejningsejendomme baseret på udviklingen i huslejer, driftsudgifter og rente (Downs 1983) har således vist at markedspriserne burde være halveret i perioden, hvis de kun skulle fastsættes ud fra det løbende afkast, hvor de tværtimod steg. 
	I 80erne steg renten og de reale prisstigninger på fast ejendom standsede, hvilket førte til at forventningerne til fremtidige kapitalgevinster bortfaldt, og ejerboligefterspørgslen faldt. Denne nye økonomiske situation førte til reale huslejestigninger på ca. 15 pct. i første halvdel af 80erne. 

	9. Mulighederne for tilpasning af boligudbuddet fra den eksisterende bestand.
	Segmenteringen af boligmarkedet og de høje kvalitetskrav, som stilles til nybyggede boliger, medfører, at kun en del af boligefterspørgslen kan tilfredsstilles ved nybyggeri15. I de dele af markedet, som ikke kan øges ved eller substitueres med nybyggeri har det afgørende betydning om der er muligheder for ved fysiske eller andre ændringer af eksisterende bygninger at tilpasse udbuddet.
	Ændringer af boligudbuddet fra eksisterende bygninger kan ske ved:

‑omdannelse af erhvervsbygninger til boligformål eller omdannelse af boligbygninger til erhverv
‑nedrivning af boliger
‑at lade boliger stå permanent tomme, eller udleje boliger der har stået tomme
‑ændring af ejerform
‑opdeling eller sammenlægning af boliger
‑forbedring af eksisterende boliger ved ombygning, standardøgning eller istandsættelse med bedre vedligeholdelsesstandard (opgradering)
‑ forringelse af boliger ved at undlade vedligeholdelse (nedgradering)

	De nævnte foranstaltninger kan enten øge eller mindske udbuddet af boliger i forskellige dele af markedet. 
	Som beskrevet i afsnit 3 spiller ændringer i brugen af bygninger en stor rolle på det ameri​kanske boligmarked, hvor f eks. ombygning af erhvervsbygninger til boligformål har haft et betydeligt omfang. Også begrænsning af udbuddet ved enten omdannelse eller nedrivning har været omfat​tende. 
	I perioder med faldende efterspørgsel har udlejere og sælgere af boliger den mulighed at tilbageholde en del af udbuddet ved at lade boliger stå permanent tomme. Som illustreret i det ovenfor beskrevne studie af huslejedannelsen i to byer, har dette også haft en vis betydning. Der er således med tiden sket ændringer i andelen af ledige boliger i USA. I landet som helhed ændredes f eks. andelen af ledige udlejningsboliger fra 6,1 pct. i 1980 til 8,1 pct. i 1985, hvorefter den faldt igen til 7,8 pct. i 1989 (Apgar 1991). Kun en mindre del af dette kan forklares ved ændringer i nybyg​geriet, idet også boliger med et relativt lavt huslejeniveau udviser sådanne ændringer i ledigheden. Udviklingen var desuden meget forskellig i forskellige geografiske områder. I det sydlige USA var ledigheden over 10 pct. i slutningen af 80erne, mens den var under 5 pct. i Nordøst. 
	De 3 først nævnte mulige ændringer i boligudbuddet spiller tilsyneladende en væsentlig rolle. Et studie baseret på en teoretisk model og data for pris‑ og udbudsændringer (Henders​hott m fl. 1988) konkluderede således, at ca. 50 pct. af ændringerne i udbuddet indenfor et år skyldtes konvertering af bygningsbrug, nedlæggelse af boliger og ændringer i antallet af ledige boliger.
	Der er i USA frie muligheder for at omdanne udlejningsboliger til ejerboliger og det omvendte. Der sker en rimelig stor omdannelse mellem ejerformerne. Data fra perioden 1975‑85 (Turner og Edwards 1991) viser således at mellem 12 og 15 pct. af udlejningsboligerne i 4 store byer i løbet af 10 år blev omdannet til ejerboliger. Samtidig blev ejerboliger konverteret til udlejning svarende til 10‑15 pct. af udlejningsboligerne. Der er imidlertid kun en lille andel af boligmassen i USA, der er ejerlejligheder (ca. 5 pct. er "condomeniums"), hvorfor det for​trinsvis må være enfamiliehuse, der skifter ejerform. 
	Sammenlægning eller opdeling af boliger kan bruges til at ændre udbuddet for forskellige husstandstyper. Opdeling har ikke haft noget stort omfang i USA. Der er derimod mange husstande, der deler boliger, som ovenfor nævnt. Dette tyder på at opdeling af boliger er relativt for dyrt i forhold til at finde sig i ulemperne ved at dele boliger. Andre grunde til at der ikke på denne måde investeres i at tilvejebringe flere billigere boliger har at gøre med de særlige driftsproblemer der opstår ved at basere sig på udlejning til husstande med lav indkomst (se nærmere i afsnit 12). Det har i stedet været mere almindeligt, at sammenlægge meget små og billige lejligheder til større og dyrere for at opnå en ændring af beboersammensætningen.
	Renovering og forbedring af boliger spiller også en vis rolle på det amerikanske boligmarked. Men som ovenfor omtalt har det ikke haft en så stor betydning for forbedringen af boligmassen, som nedrivning‑nybyggeri. I slutningen af 80erne lå de samlede investeringer i boligforbe​dringer og vedligeholdelse i USA på ca. samme niveau som i Danmark, svarende til ca. 3.000 Kr. pr indbygger (Apgar 1987), hvor det er den danske opfattelse at dette niveau har været for lavt (se Skifter Andersen og Pedersen 1990).
 	Nedgradering af boligers kvalitet ved at undlade vedligeholdelse er den sidste opstillede mulighed for at ændre boligudbuddet. Som nævnt er det et relativt udbredt fænomen på det amerikanske boligmarked, at boliger forfalder. Der kan imidlertid sættes spørgsmålstegn ved, om dette er resultatet af en bevidst strategi for boligudlejerne ‑ at misvedligeholde for at kunne udbyde boligerne på et andet delmarked med en lavere husleje. Som det vil fremgå af afsnittet om forfaldsprocesser i den amerikanske boligmasse er der oftest snarere tale om en tvangssitu​ation med tab for udlejerne, når de opgiver at vedligeholde en ejendom.
	Ændringerne i udbuddet fra den eksisterende bestand sker ifølge økonomisk teori når in​vesteringer (disinvesteringer) giver et tilstrækkeligt afkast. Teoretisk set er investeringerne fordelagtige hvis de ikke overstiger kapitalværdien af de forventede øgede fremtidige net​toindtægter på ejendommen, men disse fremtidige indtægter er svære at forudse, hvilket gør investeringerne usikre og øger kravet til afkastet. Jo billigere det er at konvertere fra et kvalitets​niveau til et andet med højere lejeindtægter, jo mere fordelagtig er investeringen. Dette afhænger på den ene side af omkostningerne ved renovering fra et niveau til et andet, og på den anden side af prisstrukturen på markedet. Det er således ikke givet at prisforskelle mellem 2 forskellige niveauer svarer til omkostningerne ved at konvertere boliger fra det ene til det andet, og dette kan variere afhængigt af hvilke niveauer det drejer sig om. 
	Der kan især peges på 4 forhold, der kan gøre det mindre rentabelt at opgradere boliger:

‑ ombygning har en lavere produktivitet end nybyggeri, bl a. pga. af andre byggemetoder
- ombygning kan medføre skrotning af bygningskapital
‑ problemer med prisdannelsen på boligmarkedet
‑ eksterne faktorer, som boligernes omgivelser og beliggenhed

Ved ombygning af ældre bygninger må anvendes en anden byggeteknologi end ved nybyggeri som oftest har en lavere produktivitet, hvilket gør det sværere at opgradere til kvalitets​niveauer, der kan tilfredsstilles ved eller konkurrerer med nybyggeri. Ofte er man desuden, som led i en ombygning, nødt til at fjerne bygningsdele eller installationer, som ikke er udslidte og derfor stadig repræsen​terer en værdi, ligesom der kan være nedrivning af hele bygninger. Som udtrykt af Quigley: "Når en bygningsinvestering først er gjort bliver det temmelig kostbart at modificere kapitalintensiteten på anden måde end ved undervedligeholdelse og mindre strukturelle ændringer" (Quigley 1979).
	På et velfungerende boligmarked ville en faldende efterspørgsel på et givent kvalitetsniveu hurtigt medføre prisfald, som ville give incitamenter til at investere i opgradering til et højere niveau eller til disinvestering til et lavere. Hvis priserne kun reagerer langsomt, vil der imidlertid i en periode være et mindre incitament til opgradering. Problemet kan være, at ejerne ikke vil erkende et uventet prisfald og kapitaltab, men venter på at priserne skal vende tilbage til deres gamle leje. Som nævnt i det foregående afsnit synes der at være sådanne mekanis​mer i USA. I nogle af de amerikan​ske byområder i forfald, er der således ikke sket et tilsvarende fald i ejen​domspriserne. På baggrund af en undersøgelse i Baltimore konkluderedes således følgende: "Tilsyneladende er værdierne i områder i forfald ikke kapitaliseret i priser, der er tilstrækkeligt lave til at tillade en vedligeholdelse der ville være passende" (Stegman 1972).
	Den største hindring for opgradering af boliger kan skyldes eksterne faktorer, der har betydning for den pris/husleje der kan opnås. Ofte er der en sammenhæng mellem efter​spørgslen efter høj boligkvalitet og efter kvaliten af omgivelserne, som den enkelte boligud​byder ikke kan påvirke. Der kan være mange årsager til at et boligområde ikke er tiltrækkende for husstande med bedre indkomster. Det kan være fysiske forhold, som kvaliteten af grønne områder, trafik, forurening, adgang til offentlig og privat service mv. Der kan også være sociale årsager: at man ikke bryder sig om at bo i samme kvarter som bestemte befolkningsgrupper, f eks. fordi det giver området lav status. I USA spiller et andet forhold en helt afgørende betydning: hvor sikkert området er i forhold til kriminalitet, narkomani mv. Alt dette medfører, at det kan være vanskeligt at få et tilstrækkeligt afkast af en investering i forbedring af en enkelt bolig, som ligger i et kvarter af dårlig kvalitet. Som det vil fremgå af det efterfølgende afsnit om forslumningsprocesser er det der kaldes "naboskabse​ffekten" af stor betydning for udviklingen i nogle af de amerikanske byområder, og vanskeliggør boligfornyelsen.
	Empiriske undersøgelser i USA af vedligeholdelses‑ og forbedringsaktiviteten i forskellige dele af boligmarkedet (Mayer 1981 og 1985, Quinn 1980) har da også vist at der er en mindre sandsyn​lighed for at der sker renovering, når boliger er beliggende i generelt dårlige vedlige​holdte kvarterer. Også beboersammensætningen har stor betydning, hvor der er lavere aktivitet i områder med en høj andel af sorte, som er synonymt med lav indkomst og sociale problemer. 
	Teoretisk set skulle man forvente, at der ville være en større renoveringsaktivitet i boliger, som var dårligere end kvarteret som sådan. Men Mayers studie (Mayer 1981) viser at dette ikke entydigt er således ‑ det afhænger af på hvilken måde de pågældende boliger er dårligere. For boliger med et ringere udseende (facader, vinduer, trapper, døre , indre vægge mv) var der en større aktivitet, mens dette ikke var tilfældet når der var mere grundlæggende strukturelle mangler i bygningerne. Man kan formode, at disse mere skjulte mangler ikke har så stor betydning for huslejen og derfor er mindre rentable at renovere på kort sigt
 	Endelig er der påvist en stor forskel på fornyelsesaktiviteten i henholdsvis ejer‑ og udlej​nings​boliger. Der er således stærke beviser for at ejerboligerne vedligeholdes bedre og oftere renoveres (Rothenburg et al. 1991, p. 28, Quigley 1979, Schilling et al. 1991). Dette forklares ved at selvejere har andre motiver end udlejere af udlejningsejendomme, og ofte foretrækker at overin​vestere i egen bolig fremfor at flytte til en anden selv om dette ville være økonomisk mere rationelt. En under​søgelse (Porell 1985) af udlejere, som selv bor i deres ejendom, viste at disse investerer mere end andre ejere, når det drejer sig om små ejendomme, men ikke i store ejendomme. Man kan formode, at udlejere i små ejendomme har noget af den samme holdning til deres ejendom, som ejere af egen bolig.

	10. Omfordeling af boligerne ved flytninger.
	Segmenteringen af boligmarkedet og de ovenfor nævnte begrænsninger på udbudssiden betyder at det har en afgørende betydning i hvor høj grad boligmarkedet kan formidle en omfordeling af boliger mellem husstande. Når efterspørgslen øges i et submarked og priserne stiger burde dette føre til, at en del af beboerne reagerede ved at flytte til en anden bolig med et for husstanden mere optimalt forhold mellem kvalitet og pris, hvorved der bliver et øget udbud af ledige boliger. En anden mulighed er, at udlejerne opsiger lejerne, men empiriske under​søgelser har vist at dette relativt sjældent sker (Rothenburg et al.), bortset fra når der er særlige problemer med lejerne.
	Det afgørende er her i hvor høj grad prisændringer påvirker husstandenes mobilitet. Der er imidlertid omkostninger forbundet med flytning, som har betydning16:

‑søgeomkostninger: det tager tid og koster ressourcer at afsøge markedet for at finde bedre alternativer til den nuværende bolig
‑ flytteomkostninger: der er konkrete omkostninger forbundet med flytning af ejendele, køb‑ og salg af fast ejendom, låntagning mv.
‑"sociale omkostninger": studier af mobilitet (se Skifter Andersen og Bonke 1980) har vist at mennesker udvikler et større socialt tilhørsforhold til deres bolig og lokalområdet jo længere de bor der. Dette betyder at den benyttede bolig alt andet lige vil have en større værdi for beboeren end andre boliger. Dette kommer bl a. til udtryk ved en stærkt faldende mobilitet med beboernes alder, og at der ‑ mod forventning ‑ er en højere mobilitet blandt nyligt flyttede husstande end blandt de der har boet samme sted i mange år.

	Disse omkostninger betyder at priserne alt andet lige skal stige mere før de udløser fraflytning. Husstande vil teoretisk set kun flytte hvis de opnår en fordel som er større end flytteom​kostningerne. 
	Der er gjort forskellige forsøg på at estimere flytteomkostningerne og deres betydning. Venti og Wise (Venti og Wise 1984) udviklede en model til måling af afvigelsen mellem husstandes boligforbrug og deres optimale forbrug bestemt ud fra indkomst og husstandsegenskaber. På grundlag af data fra lejere i 2 byer bestemtes ved hjælp af modellen de samlede omkostninger ved mobilitet. Resultaterne pegede i retning af, at husstandene i gennemsnit ville foretrække en indkomstnedgang svarende til ca. 50 pct. af huslejen fremfor at flytte. Det konkluderes, at de samlede økonomiske og sociale omkostninger ved mobiliteten må være høje, men varierer fra husstand til husstand, blandt andet afhængigt af deres kendskab til markedet.
	I et andet studie (Weinberg et. al. 1981) beregnes på lignende måde nyttetabet ved at forblive i egen bolig fremfor at flytte. Resultaterne peger i retning af, at for især familier med lav indkomst skal der være en meget stor afvigelse mellem boligforbruget og det optimale forbrug før en flytning kan betale sig. Det konkluderes, at selv relativt store ændringer i generelle økonomiske variable, som priser og indkomster, ikke fører til væsentligt flere flytninger på kort sigt.
	Disse resultater stemmer overens med forskelige demografisk/sociologisk orienterede under​søgelser af mobilitet og årsager hertil. Disse studier viser en tæt sammenhæng mellem mobilitet og demografiske variable, som familieændringer, alder, jobskifte mv. (se Skifter Andersen og Bonke 1980, Apgar og Pollakowski 1986. Quigley og Weinberg 1977). Mobilitet skyldes ofte at der indtræffer store ændringer i husstandes livssituation, som ændrer boligbe​hovet drastisk. I nogle tilfælde kan der være tale om mere eller mindre tvungne flytninger (opsigelse, indkomstbortfald, pardannelse/skilsmisse, jobskift over store geografiske afstande). Det er faktorer, som er eksterne i forhold til boligmarkedet, der ofte er afgørende for flyt​ningerne.
	På baggrund af denne diskussion kan det konkluderes at det udbud af ledige boliger, som skabes ved fraflytning, på kortere sigt kun er lidt påvirket af markedsudviklingen, dvs. af udviklingen i efterspørgslen og priserne. Der er derimod altid et vist udbud af ledige boliger som følge af at husstande flytter af andre årsager, f eks. jobskifte, tvungne flytninger, familieændrin​ger mv. Det er ikke givet at det udbud, som herved skabes er det der efterspørges, og sammen​sætningen af de ledige boliger er meget anderledes end sammensætningen af boligbestanden som helhed, fordi mobiliteten er meget skævt fordelt blandt forskellige grupper. De mest mobile husstande (især unge uden børn) bor i udlejningsboligerne, hvor udbuddet af ledige boliger således er relativt størst. Mens mobiliteten generelt var 18 pct. pr. år i USA i be​gyndelsen af 80erne, hvilket er næsten det samme som i Danmark, var den i udlejningsboligerne 37 pct. og i ejerboligerne kun 8 pct. (Downs 1983). Korrigerer man for forskelle i husstandssam​mensætning er lejere dog kun lidt mere mobile end ejere (Apgar og Pollakowski 1986), hvilket kan forklares ved større "sociale" og økonomiske flytteomkostninger hos ejerne.

	11. Boligreserve og uligevægtsproblemer
Som nævnt er boligefterspørgslen meget konjunkturfølsom, hvilket kan skabe relativt store udsving i efterspørgslen ‑ ikke mindst på lokalt niveau. På baggrund af den ovenstående beskrivelse af vilkårene for ændring af udbuddet fra den eksisterende bestand kan man forvente problemer med uligevægt i dele af markedet i kortere eller længere perioder. I det følgende ser vi på hvad den amerikanske forskningslitteratur kan sige om dette.
	Et centralt begreb i diskussionerne om ligevægtsproblemer på boligmarkedet er boligledig​heden, dvs. den andel af boligerne som ikke bebos på et givent tidspunkt (på engelsk Vacancy Rate ‑ VCR). VCR ses som et mål for om et delmarked er i ligevægt eller ikke. Teoretisk set findes en bestemt VCR ‑ kaldet den naturlige ledighed ‑ som vil forefindes når delmarkedet er i ligevægt, og hvor priserne ikke stiger eller falder, set i forhold til nybyggeriets priser. Begrebet har haft så stor betydning i den politiske debat i USA, at der løbende er udarbejdet flere forskellige statistiske serier over VCR i forskellige dele af boligmarkedet og geografiske områder, som indikator på problemer på boligmarkedet.
	Teorier om den naturlige boligledighed og dens størrelse er inspireret af arbejdsmarkeds-forskningen. Årsagerne til at boliger står ledige er, som ovenfor nævnt, at boligerne er differentierede, og at det kræver information om markedet og søgetid for efterspørgerne at finde en bolig. Udbyderne fastsætter en "reservation price" og venter til boligerne afsættes. Udbydernes afvejning af omkostningerne ved tab af lejeindtægt i det tomme boliger mod at sænke den fastsatte husleje, er afgørende for hvor længe de vil vente, og dermed for hvor mange boliger der står ledige.
	Den naturlige ledighed på et givet boligmarked skulle således være bestemt af de strukturelle forhold på markedet, som er afgørende for hvor lang en søgetid efterspørgerne skal bruge. Det vil sige at forhold som det lokale boligmarkeds størrelse, differentiering og ‑ især i USA ‑ omfanget af diskriminering på boligmarkedet har betydning. Der kan desuden argumenteres for (Rosen og Smith 1983), at fluktuationer i efterspørgslen påvirker den naturlige ledighed. Jo større usikkerhed udlejerne/sælgerne fungerer under, jo længere vil de vente på at få den rigtige pris.
	Forsøg på empirisk bestemmelse af den naturlige boligledighed viser meget forskellige resultater og peger i retning af at der kan være store forskelle mellem forskellige byområder. Rosen og Smith (Rosen og Smith 1983) fandt på grundlag af data fra 17 byer i årene 1969‑80 en gennemsnitlig naturlig ledighed på små 10 pct., med en variation fra 5,5 til 16,7 i forskellige byer. Andre (Gabriel og Nothaft 1988) fandt på grundlag af data fra 80erne i 16 byer en gennemsnitlig naturlig ledighed på kun 8 pct. med en variation fra 3.9 til 10,0. 
	I begge undersøgelser forsøgte man desuden at estimere sammenhængen mellem den naturlige ledighed og baggrundsvariable for de 16 byer. Der blev fundet en positiv sammen​hæng med mål for racesegregation og spredning i huslejerne, som et mål for differentiering på markedet. Gabriel og Nothaft fandt desuden at byer med stor befolkningsvækst havde relativt større VCR, mens Rosen og Smith ikke kunne påvise dette. Forfatterne mener at dette kun kan forklares ved at den afgørende variabel ikke er væksten i sig selv, men om denne er forventet eller ej. Forventninger om vækst vil føre til en relativ forøgelse af udbuddet fra nybyggeriet, men også til at udbyderne tror på at det kan betale sig at vente længere på den rigtige køber/lejer. Der påvises således af Gabriel og Nothaft en endnu stærkere sammenhæng mellem den naturlige ledighed og en indikator for forventninger om vækst baseret på data om udviklingen i området de foregående 3 år. 
	Gabriel og Nothaft påviser også en sammenhæng mellem det gennemsnitlige huslejeniveau over perioden og den naturlige ledighed. De forklarer dette ved at når huslejerne er højere (f eks. som følge af mindre konkurrence på byggemarkedet etc.) så vil de boligsøgende have et incitament til at bruge længere tid på at finde boligen. Rosen og Smith fik det modsatte resultat. 
	Alt ialt kunne de anvendte modeller dog kun forklare ca. halvdelen af den observerede variation i den beregnede naturlige ledighed. Man kan derfor stille spørgsmålstegn ved om bestemmelsen af den naturlige ledighed har været korrekt ‑ f eks. fordi dele af boligmarkedet i de enkelte byer har været i en mere eller mindre permanent uligevægtssituation over hele den målte periode. Dette kunne også forklare de store forskelle på resultaterne fra hhv 70rerne og 80erne, hvor udlej​ningsmarkedet i USA som nævnt udviste helt forskellige træk.
	Der er desuden en teoretisk brist i anvendelsen af boligledigheden som et mål for ulige​vægten på markedet. Det teoretisk rigtige mål, jvf. ovenstående argumentation om udlejernes adfærd, er den gennemsnitlige ledighedstid (se Rydell 1977), som kun giver samme mål som VCR, hvis omsæt​ningshastigheden, dvs. mobiliteten, er den samme. Rydell viste således at der var store forskelle mellem ledigheden for ejerboliger og udlejningsboliger i et byområde i 1976 (hhv. 1,2 og 6,1 pct.), mens ledighedstiden var næsten den samme, svarende til forskellene i mobilitet mellem ejere og lejere. Ledighedstiden kan imidlertid ikke være helt uafhængig af ledigheden, fordi det må antages at efterspørgerne hurtigere vil finde frem til den ønskede bolig hvis der er et stort boligudbud end hvis det er lille, og mobiliteten må også i en vis udstrækning blive påvirket af at udbuddet er større, selv om det ikke er givet at fraflytterne søger bolig i samme delmarked.
	Forskelle i mobilitet mellem forskellige boligdelmarkeder og byer medfører således også forskelle i boligledigheden. Forskelle i mobiliteten var da også den enkeltfaktor der forklarede den største del af variationen i den naturlige ledighed mellem byer i Rosen og Smiths under​søgelse.
	Dette indebærer, at den naturlige boligledighed er forskellig i forskellige boligdelmarkeder og at man ikke kan sammenligne markedssituationen alene ved den aktuelle VCR. I et område med høj ledighed kan der være overefterspørgsel fordi mobiliteten generelt er høj, mens det omvendte kan være tilfældet i et delmarked med lav mobilitet. Der kan imidlertid også være forskel i adfærden hos udbyderne i forskellige delmarkeder, som kan betyde at "den naturlige ledighedstid" ikke er ens. Guasch og Marshall (Guasch og Marshall 1984) påviser således empirisk at ledighedstiden er længere blandt ældre, små og dårlige udlejningsboliger end blandt nye, gode og store17. 
 	Alt dette gør begrebet "den naturlige ledighed" mindre anvendeligt – i hvert fald hvis det skal være et enkelt tal, som dækker hele markedet. Det ville være mere relevant ‑ som ovenfor nævnt ‑ at anvende ledighedstiden. Alternativet er bestemmelse af en naturlig ledighed for hvert enkelt delmarked.
	Formålet med fastsættelse af den naturlige ledighed er at kunne få et mål for uligevægt på boligmarkedet ved at sammenligne den aktuelle ledighed med den naturlige. Jo større afvigelse mellem de to tal, jo større uligevægt på markedet. Man vil derfor forvente en sammenhæng mellem priserne på markedet og differencen mellem den aktuelle og den naturlige ledighed. Gabriel og Nothaft påviser således en statistisk signifikant sammenhæng mellem ændringer i ledighed og husleje i 16 store byer, men i næsten halvdelen af byerne har koefficienten det forkerte fortegn. Rosen og Smiths undersøgelse giver mere entydige resultater, idet 13 ud af 15 byer viste den forventede sammenhæng mellem ændringer i ledighed og husleje. Andre empiriske undersøgelser (Rydell 1979) viser også at huslejeniveauet er væsentlig højere i byer med lav ledighed end i byer med høj. 
	Udbuddet og udvalget af ledige boliger på et delmarked er bestemt af boligledigheden, men denne er således som udgangspunkt ikke den samme i forskellige dele af markedet afhængig af om der bor husstande med høj eller lav mobilitet. Der er derfor forskellige vilkår og problemer med markedstilpasningen i de forskellige delmarkeder. 
	På baggrund af de ovenfor nævnte forhold på boligmarkedet ‑ segmenteringen af markedet, begrænsningerne for udbuddet i dele af markedet, mobilitetsproblemerne mv. ‑ kan der i et eller andet omfang forventes problemer med tilpasningen på boligmarkedet, som i kortere eller længere perioder kan medføre uligevægt i dele af markedet og for høje eller lave huslejer. Spørgsmålet er imidlertid hvor stort problemet er og hvilke dele af boligmarkedet det især vedrører. 
	Den amerikanske forskning kan kun i mindre omfang give svar på dette vigtige spørgsmål og der er modsigende konklusioner. Muth konkluderede i et studie baseret på materiale fra 50erne (Muth 1960), at omkring 1/3 af et gab mellem udbud og efterspørgsel kan udlignes i løbet af et år, og at 90 pct. kan udlignes indenfor 6 år. Senere studier (Lee 1964, Mayo 1981) peger på lidt længere reaktionstider ‑ op til 10 år.
	I betragtning af at boligefterspørgslen hurtig ændres i takt med de økonomiske konjunkturer, hvor der i de sidste årtier har været en cyklus på ca. 5‑8 år, er en reaktionstid for boligmarkedet på op til 10 år ikke særligt tilfredsstillende. Der vil derfor i perioder kunne være en ikke ubetydelig grad af uligevægt i dele af markedet. En analyse af 10 års ændringer på boligmarke​det i 8 byer i 60erne, baseret på en simulationsmodel (DeLeeuw og Struyk 1975), påviste således at der i visse tilfælde kan eksistere uligevægt over en længere periode i dele af markedet.
	Spørgsmålet er så hvilken betydning dette får for priserne. DiPasquale og Wheaton (DiPas​quale og Wheaton 1990) har vist at der på ejerboligmarkedet er en vis forsinkelse i prisudvik​lingen ‑ specielt ved faldende efterspørgsel. Der er desuden i forbindelse med de amerikanske forsøg med boligtilskud i 70erne (Housing Allowances Experiment), påvist at en forøgelse af  efterspørgslen på ca. 25 pct. i et byområde ved pludselig at give særlige boligtilskud kun gav små huslejestigninger i løbet af de 3 år, som blev undersøgt (Struyk og Bendick 1981). Dette betyder, at huslejerne kun reagerer langsomt på en situation med uligevægt, hvilket også er påvist empirisk af andre (DeLeeuw og Ekanen 1971). En af forklaringerne er at der for udlejnings​boligerne er træghed i huslejerne, som følge af den måde de fastsættes (se afsnittet om pris‑ og huslejedannelsen). En anden forklaring er, at en stor del af overskudsefterspørgslen opsuges ved at flere husstande deler bolig (Newburger og Sunwong 1991). 
	Man vil umiddelbart forvente, at det er de dele af markedet, som har de dårligste teknisk/ø​kono​miske muligheder for tilpasning af boligudbuddet, der har størst problemer med uligevægt. Rothen​burg et al.'s omfattende empiriske studie af boligmarkedet i en række byer viste store forskelle i udbudsreaktionerne i forskellige dele af boligmarkedet. Mest uelastisk var udbuddet i de dele af udlejningsmarkedet, hvor de billigste og dårligste boliger fandtes.  Det konkluderes, at "No consistent indicators of medium‑run supply elasticities in the lowest‑quality renter submarkets could be observed" (Rothenburg et al. 1991, p 515), og at disse delmarkeder fungerer som residualer på markedet og kun reagerer på ændringer i forholdende på de øvrige dele af markedet. Forfatterne forklarer dette (p 418) ved, at husstandene skal have et mini​mums boligforbrug, som de ikke kan formindske (bortset fra ved at dele boliger). Dette betyder at der er få substitutionsmuligheder i den nederste del af markedet, og at efterspørgslen er meget følsom overfor pris‑ og udbudsændringer i de tilstødende delmarkeder med boliger af mellemkvalitet, hvilket dokumenteres af målte krydselasticiteter. Denne konklusion blev også draget i et tidligere studie (Struyk et al. 1979) baseret på en model med segmentering af boligmarkedet.
	Som vist i denne undersøgelse findes problemerne med uligevægt især på udlejnings​markedet. Udlejningsmarkedet som helhed kan imidlertid, som tidligere vist (se afsnittet om prisdannelsen), i et vist omfang betragtes som en residual i forhold til ejerboligmarkedet, og er meget påvirket af hvorledes de økonomiske konjunkturer påvirker ejerboligefterspørgslen. Omfanget af problemerne varierer derfor med konjunkturerne, således at udlejningsmarkedet er under pres når ejer​boligefterspørgslen falder, og omvendt aflastes i perioder hvor flere ønsker at flytte i ejerboliger. En periode med stærk vækst i ejerboligefterspørgslen i USA var slutningen af 60erne og begyndelsen af 70erne, hvor det ovennævnte eksperiment med boligtilskud blev gennemført. Det kan derfor ikke undre, at der i en situation med voksende overskud af udlejningsboliger ikke kunne observeres de store reaktioner på tilskuddene i form af prisstigninger og øget udbud, hvorfor resultaterne herfra må tages med stort forbehold. Rothenburg et al.'s undersøgelse er baseret på data fra samme periode, men her har man i højere grad inkorporeret sammenhængen mellem ejerbolig‑ og udlejningsmarkedet i modeller​ne.
	De observerebare ændringer på det amerikanske boligmarked viser da også, som tidligere nævnt, langt større problemer med boligforsyningen i 80erne, hvor ejerboligefterspørgslen blev  væsentlig reduceret og der kom et relativt større pres på udlejningsmarkedet. Det paradoksale i udviklingen har været at der i sidste halvdel af 80erne har været en stigning i antallet af ledige boliger, samtidig med en stigning i huslejerne og i antallet af boligløse. I en analyse af ud​viklingen i 4 store byer konkluderes (Turner og Edwards 1991), at der i perioden 1975‑85 var en vækst i antallet af husstande med lav indkomst, mens omvendt udbuddet af boliger med lav husleje blev indskrænket, og mange af de billige boliger stod tomme eller blev opgivet.

	12. Forfaldsprocesser
	Forslumning af boliger ses ofte som et led i en naturlig fysisk proces: Efterhånden som boliger ældes falder deres kvalitet og de overgår til husstande med lavere indkomst. På et tidspunkt er boligerne slidt helt ned til en standard, der ikke mere er acceptabel. Derefter vil de stå tomme og på et tidspunkt nedrives og give plads for nybyggeri.
	Der er imidlertid på det amerikanske boligmarked observeret en række følgevirkninger af forslumning18:

‑boliger misvedligeholdes i nogle tilfælde ‑ det vil sige at der ikke sker en vedligeholdelse, som er teknisk/økonomisk optimal, set for bygningen isoleret. 
‑boliger, som ikke er nedslidte, opgives, hvorefter de står tomme eller nedrives
‑andre boliger med for lav kvalitet er fortsat i brug efter det tidspunkt hvor standarden er uaccepta​bel, set ud fra samfundets normer
‑byområder med forfaldne eller tomme boliger bliver ikke reetableret og bebygget med nye boliger
‑der sker en ophobning af sociale problemer i slumområder som virker selvforstærkende, og fremmer yderligere forslumning.

	Nogle af disse fænomener kan forklares ved forventelige reaktioner på ændringer i efter​spørgslen. Andre kan ikke. I det følgende gennemgås nogle af de foreliggende teorier og empirisk underbyg​gede konklusioner om årsagerne til forslumning og fornyelse på det amerikanske boligmarked.
	De mulige årsager til forslumning kan principielt opdeles i rent fysiske årsager og i økono​misk/​sociale årsager.
	Nogle forfattere (Ratcliff 1949, Muth 1969, Quigley 1979) ser forslumning som en delvis følge af, at boliger har en naturlig ‑ fysisk betinget ‑ nedslidning, som gør at de må tiden forfalder og må opgives. Herhjemme har Boligministeriets Ølgård‑udvalg tilsyneladende gjort sig til talsmand for et lignende synspunkt ved at opstille såkaldte "overlevelseskurver" for boliger (boligministeriet 1990). 
	Andre (Lowry 1960, Grigsby et al. 1987 p. 43, Rydell 1970) hævder at der ikke er noget empirisk bevis for, at boliger ikke kan vedligeholdes i de uendelige. Det afgørende er, om det med tiden bliver relativt dyrere at vedligeholde en bolig på samme kvalitetsniveau, således at dette fører til at der er en bestemt optimal økonomisk levetid for boligen. Rydell konkluderer på grundlag af et empirisk studie, at vedligeholdelsesudgifterne er stigende i de første år af en bygnings levetid, men at de på et tidspunkt flader ud på et niveau, som ligger ca. 40 pct. over vedligeholdelsen i de første år. Flere andre forfattere (se oversigt i Margolis 1985) mener vedligeholdelsesudgifterne er stigende med alderen uden at føre noget empirisk bevis for det. En af teorierne er (Ingram og Oron 1977), at man kan opdele bygningskapitalen i "structure capital", som er uendelig holdbar og "quality capital", som nedslides med alderen. Margolis konkluderer, at der ikke er enighed om, og hvor meget, vedligeholdelsesudgifterne øges med tiden. 
	Ved rent tekniske overvejelser om bygningsdeles levetid (se f eks. Boligministeriet 1990) kan man argumentere for at forskellige bygningsdele har forskellig levetid, som medfører udsving i udgifterne med tiden til fornyelse af disse dele. Det er imidlertid ikke indlysende at dette generelt fører til stigende vedligeholdelsesudgifter efterhånden som alle de dele af bygningen, der kan udskiftes, er blevet det. 
	Også selv om man antager et det er korrekt, at vedligeholdelsesudgifterne stiger med tiden er det ikke sikkert at dette fører til at det er uøkonomisk at fortsætte vedligeholdelse af boliger i det uendelige. Rothenburg et al. viser ved modelberegninger at der, alt andet lige, kan opnås bedre afkast ved at investere i vedligeholdelse af eksisterende boliger end i nybyggeri (se Rothenburg et al. p 233). Medvirkende hertil er at byggesektoren ikke har haft samme produktivitetsudvikling som de øvrige erhverv, hvilket har ført til at prisen på nybyggede boliger er steget mere end den almindelige prisudvikling. Dette betyder, at det alt andet lige er dyrere at udskifte gammel bygningskapital med ny, hvilket kan opveje de større udgifter til vedlige​holdelse. Dertil kommer at det for ejendomme opført i dette århundrede ofte gælder at de ældre ejendomme er opført med bedre byggematerialer og en mere enkel og holdbar byggetek​nik end nyere bygninger, hvilket betyder relativt mindre vedligeholdelsesudgifter i de ældre ejendomme. Det har f eks. vist sig dyrt at vedligeholde betonbyggerierne fra 60erne. 
	Som en konklusion på denne diskussion kan anføres, at der ikke er overbevisende argumen​ter for at boliger forfalder af rent teknisk/økonomiske årsager, og at de derfor i princippet kan vedlige​holdes i de uendelige.
	Derimod er der en generel enighed om at boliger kan forældes socialt og brugsmæssigt ("Obsole​scence"). Efterspørgslen har generelt ændret sig mod større og mere veludstyrede boliger med bedre omgivelser. Herved er en stor del af den ældre boligmasse blevet brugs​mæssigt forældet. Disse boliger har dog kunnet få nye funktioner i den udstrækning der er andre dele af befolkningen, som efterspørger dem istedet for de oprindelige beboere. 
	Den stigende velstand efter krigen førte til en vækst i efterspørgslen efter større boliger, især ejerboliger i enfamiliehuse i grønne omgivelser ‑ en efterspørgsel, som ikke kunne opfyldes inde i byerne. Dette medførte, at husstande med højere indkomst fraflyttede de centrale byområder, hvor boligefterspørgslen faldt og boliger stod tomme eller blev overtaget af husstande med lavere indkomst og mindre betalingsevne. Denne proces med udskiftning af bedrestillede familier med mindre velstillede i et byområde kaldes "Succession". Når bestemte boligers brug overgår fra højere til lavere indkomstgrupper taler man om at der sker "Filtering".
	Succession ses af mange amerikanske forskere som den primære årsag til fysisk forfald i de amerikanske byer (se f eks Grigsby et al. 1987), men sammenhængen mellem disse befolknings​ændringer og det fysiske forfald er en kompliceret proces, og der er ikke enighed om hvad der er de primære drivkræfter i processen. Er succession årsag til forfald eller er forfald årsag til succession? Det er i hvert fald indlysende at de to processer må virke gensidigt forstærkende.
	Det fysiske forfald kan være den primære årsag i tilfælde hvor omstruktureringer ‑ ændring af transportsystemer, offentlige investeringer, erhvervslokalisering mv. ‑ i byen medfører ændringer i ejendomspriserne, som ikke er betinget af ændringer på boligmarkedet. Disse strukturelle ændringer kan medføre, at der bliver større forskel mellem afkastet af den eksisterende ejendom på en grund og afkastet ved den mest optimale anvendelse, hvorefter der er større forventninger om at bygningskapitalen vil blive udskiftet og mindre begrundelse for en bevarende vedligeholdel​sesindsats. Dildine og Massey (Dildine og Massey 1974) har med en teoretisk model vist, at den økonomisk optimale vedligeholdelsesindsats vil aftage ved stigende grundpriser. I et empirisk studie af Mayer (Mayer 1981) er desuden påvist, at der sker relativt mindre vedligeholdelse af bygninger, som ligger på dårligt udnyttede grunde.
	Det grundlæggende økonomiske problem er, at det ikke er rentabelt at forbedre og renovere boliger i kvarterer, som er i forfald, eller som forventes at komme det. Boliger er langsigtede investeringer og forventninger om de fremtidige huslejeindtægter og ejendomspriser har afgørende betydning for den der skal investere. Når et boligområde forslummer, medfører det forventninger om et faldende afkast for alle ejere i området uanset ejendommenes stand og vedligeholdelse, fordi boligområdets standard og udseende har stor betydning for bolig​efterspørgslen, og fordi de mere betalingsstærke husstande med tiden flytter og erstattes af familier med lavere indkomst. Hvis der opstår forventninger om at et boligområde er på vej mod forslumning falder ejendomspriserne og der foretages væsentlig færre investeringer. Det bliver desuden næsten umuligt at få lån i ejendom​mene, og bankerne er – ud fra mange dårlige erfaringer ‑ hurtige til at stoppe långivningen blot ved det mindste tegn (se f eks. Sternlieb 1973). En tilflytning af enkelte fattige familier ‑ især sorte ‑, og enkelte huse der forfalder, er nok til at alarmsignalerne går i gang. Herved starter en proces, som tilsyneladende er irreversi​bel. Middelklassen begynder at fraflytte området og erstattes af lavere indkomstgrupper ‑ ofte sorte og farvede. Samtidig vil flere og flere ejendomme være mindre godt vedligeholdte og kvarteret får efterhånden et forfaldent præg. Mod slutningen af processen øges kriminalitet og hærværk, hvilket medfører at de sidste husstande med økonomiske ressourcer flygter fra området. Flere og flere ejendomme opgives og står tomme. Bygningerne bliver ikke fjernet, fordi områdets karakter gør det urentabelt at investere i nye bygninger.
	Det er et generelt fremsat synspunkt, at huslejerne vil falde i forbindelse med succession, og at dette automatisk vil føre til mindre vedligeholdelse. Der fremføres to forskellige argumenter for dette. Det ene er, at mindre vedligeholdelse er en rationel økonomisk strategi for udlejerne, således at boligerne nedgraderes til et nyt submarked, som modsvarer den ændrede efter​spørgsel, og at de ejere, som gør det først, vil få større økonomisk udbytte end de der venter (Rothenburg et al. 1991). Den anden fremsatte forklaring på faldende vedligeholdelse ved succession er, at ejerne ikke vil have råd til at fortsætte den nødvendige vedligeholdelse når huslejerne er faldet (Leven et al 1976) ‑ altså et likviditetsproblem. 
	Det første af disse synspunkter implicerer, at en bolig kan vedligeholdes på forskellige niveauer, som giver den en forskellig kvalitet. Man kan vente længere med at male facader og vægge mv, og med at udskifte inventar og bygningsdele, som ikke har betydning for bygningens overlevelse. Der er imidlertid også vedligeholdelsesudgifter, som man ikke kan spare på uden at bygningens overlevelse er truet, eller der senere skal afholdes langt større udgifter for at oprette manglerne. Det er derfor begrænset hvor meget der kan skæres ned på vedligeholdelsen med mindre man anlægger en økonomisk strategi hvor bygningskapitalen afskrives over en begrænset årrække. Forskere, som har beskæftiget sig med konkrete undersøgelser af ejendommes økonomi i slumområder (Stegmann 1972, Grigsby og Rosenburg 1974) mener imidlertid ikke at en afskrivningsstrategi generelt er rentabel og mulig, bl. a. fordi de kommuna​le myndigheder vil skride ind når bygningslovgivningens krav ikke mere kan opfyldes, og fordi den sparede udgift til vedligeholdelse ikke står mål med tabet af bygningskapital. Dette gælder dog ikke nødvendigvis i den sidste fase af forslumningen hvor boligerne står umiddelbart for at blive opgivet.
	Empiriske undersøgelser i områder i forslumning i USA tyder imidlertid ikke generelt på at vedligeholdelsesudgifterne bliver mindre i takt med forslumningen. På baggrund af en undersøgelse af en række ejendomme i det centrale Newark, New York i 60erne (Sternlieb 1969) konkluderedes det, at der skete et fald i vedligeholdelsen med tiden, mens huslejerne ikke faldt. Derimod steg antallet af ledige lejligheder. En anden undersøgelse i 70erne (Quinn et al. 1980) konkluderede, at vedligeholdelsesudgifterne øgedes i 70 pct. af de undersøgte boliger i det centrale St. Lois, medens huslejerne faldt i 62 pct. af disse. Også en undersøgelse i Baltimore fra begyndelsen af 70erne (Grigsby og Rosenburg 1974) viste, at vedligeholdelsesud​gifterne steg i flere ejendomme end de faldt.
	Samtidig har andre undersøgelser påvist at der er boliger som forfalder og opgives i byområder, som ikke i øvrigt er i forfald (Grigsby et al. 1987, Stegmann 1972).
	Disse tilsyneladende modstridende empiriske udsagn afspejler, at der er mange og komplek​se årsager til forslumning og opgivelse af boliger, som blandt andet har sammenhæng med at der kan observeres forskelle i adfærd og vilkår hos både beboere og ejendomsejere.
	En af de væsentligste forklaringer, som næsten alle de ovenfor nævnte empiriske studier viser (se desuden Salins 1980) er at nedslidningen af boligerne øges når husstande med lav indkomst og sociale problemer flytter ind. Generelt er disse husstande mindre omhyggelige med at passe på boligen, og ofte kan der være direkte hærværk, som især i den sidste fase af forslumningen øger vedligeholdelsesbehovet drastisk. Dette betyder, at vedligeholdelsen i forslummede boliger godt kan være dårligere end andre boliger, selv om de afholdte udgifter til vedligeholdelse er højere. 
	Ejere af udlejningsejendomme i områder under forslumning er således ofte fanget i en økono​misk fælde, hvor vedligeholdelsesudgifterne stiger, mens indtjeningsmulighederne falder, blandt andet fordi nogle af lejerne holder op med at betale huslejen og det tager tid at få dem skiftet ud. Dette er en væsentlig del af forklaringen på hvorfor generelle studier af sammen​hængen mellem boligkvalitet og huslejer viser, at boliger med lav kvalitet, og som ofte er beliggende i slumområder, ikke har lavere husleje end de billigste boliger af god kvalitet (Muth 1969, Rothenburg et al. 1991). Udlejerne foretrækker ofte at fastholde et højere huslejeniveau med flere ledige lejligheder, fremfor at nedsætte lejen og få flere husstande med sociale problemer og store vedligeholdelsesudgifter.
	Der er imidlertid stor forskel på hvordan forskellige ejere agerer på markedet (se empiriske studier af Quinn et al. 1980, Grigsby og Rosenburg 1974, Stegman 1972). Griegsby og Rosen​burgs studie viste, at de fleste store udlejere med mere end 100 boliger ikke havde problemer med at få ejendommene til at løbe rundt og gennemføre en rimelig vedligeholdelse. Årsagen var dels at de kørte ejendommene rationelt og med en omhyggelig udvælgelse af lejerne, og dels at der næsten ingen gæld var i ejendommene. Mange af disse ejere havde haft et kapitaltab i takt med faldet i ejendomspriserne, men havde samtidigt været i stand til at afvikle lånene i tide. De mindre udlejere havde en helt anden økonomisk situation. Mange af dem havde gæld i ejendommene og derfor en dårlig likviditet, som blev øget af større problemer med tomme boliger og dårlige lejere. Det er derfor især iblandt sådanne udlejere at der opstår problemer med mangelfuld vedligeholdelse og opgivelse af boliger. Der er ikke nogen muligheder for at lette likviditeten ved låntagning, fordi bankerne sjældent yder lån i områder med udsigt til forfald. Likviditetsproblemerne medfører at ejerne tvinges til beskæring i vedligeholdelsen, og også ofte at ejerne ophører med at betale ejendomsskatter og i nogle tilfælde også terminsbe​talinger (se f eks. Peterson et al. 1973, Smith 1989). Dette er et skridt på vejen til opgivelse af ejendommen. Enten må den opgives fordi forfaldet bliver så stærkt at ejendommen kondem​neres, eller fordi kommunen eller banken efter en periode overtager ejendommen som pant for manglende skatte‑ eller terminsindbetalinger.
	Det var typisk for mange af de mindre ejere i undersøgelserne fra 70erne, at de havde fejlin​vesteret og ikke været i stand til at forudse forslumningen og faldet i ejendomspriserne. Dette må også ses som en væsentlig årsag til at også ejendomme af bedre standard blev opgivet. Også mange ejerboliger blev opgivet fordi ejerne havde overinvesteret i renovering af disse og ikke kunnet afhænde ejendommene til en pris, som kunne dække de optagne lån.
	Forkerte forventninger til ejendomsmarkedet ses således som en væsentlig forklaring på ejernes økonomiske problemer og dermed på forslumning (Stegmann 1972, Quinn et al. 1980). Problemet er at det ikke altid har været lige let for investorerne at forudse hvilke områder i byerne, som ville forslumme og hvilke der ikke ville, blandt andet fordi andre investorers forventninger har afgørende betydning. Det kan nogle gange være tilfældigheder, som betyder at en forfaldsproces sættes i gang i et bestemt område ‑ for eksempel fordi personlige økonomi​ske problemer hos nogle få ejere fører til manglende vedligeholdelse (Grigsby et al. 1987).
	Forslumningsprocesserne i USA har været påvirket af den generelle økonomiske udvikling på nationalt og lokalt plan. I perioder med økonomisk vækst har der været en større fraflytning fra byerne, som har øget forslumningen på trods af at indkomsterne hos de tilbageblevne beboere er øget. Hårdest ramt er de gamle industribyer, hvor en stor del af arbejdspladserne og beskæftigelsen for arbejderklassen er gået tabt (se Bartelt 1986).
	Der er desuden en række særlig forhold i USA, som har haft betydning, som nævnt i afsnit 2: den større økonomiske ulighed med flere fattige, raceadskillelsen og den højere kriminalitet. Det er ikke umiddelbart indlysende om raceadskillelsen fører til større eller mindre for​slumning. På den ene side fremmer den fraflytning af hvide fra sorte områder. På den anden side forhindrer den mere velstående sorte i at flytte væk fordi de diskrimineres i de hvide områder. Derimod er den høje kriminalitet en meget væsentlig faktor, som fremmer flugten fra områder i forslumning.

	13. Fornyelsesprocesser ‑ gentrification
	Samtidig med den fortsatte forslumning i de fleste amerikanske storbyer er der imidlertid også siden 70erne set eksempler på at forslumningsprocessen i et område pludseligt standset i løbet af få år og nye investeringer er strømmet ind. Det er et fænomen, som har fået be​tegnelsen "Gentrifica​tion". Gentrification er den modsatte proces af succession, idet husstande med relativt høj indkomst tilflytter et byområde og fortrænger de eksisterende beboere med lavere indkomst. Gentrification er også i modstrid med den i afsnit 5 nævnte filtreringsteori for hvordan boligfor​syningen tilvejebringes for familier med lav indkomst.
	En væsentlig baggrund for gentrification er den ændring af byernes erhvervsstruktur som skete fra 60erne, hvor nye serviceerhverv blev etableret med beskæftigelse for Yuppies (Young Urban Professionals)19. Mange af disse var unge og barnløse familier, som lagde større vægt på en nærhed ved byens servicetilbud end på nærheden ved naturen i forstæderne.
	De ovenfor beskrevne forfaldsmekanismer gør det svært at forstå hvorfor gentrification kan finde sted. Hvordan kan forslumningsprocessen lige pludselig vendes til fornyelse i et bestemt byområde? Hvorfor er det på et tidspunkt rentabelt at investere i ejendomme i et kvarter i forslumning? De lave ejendomspriser, som er skabt af forventninger og forslumning, kan være en del af forklaringen, men det afgørende er om der sker en ændring i forventningerne til kvarterets fremtid (se f eks. Smith 1989). Enkelte unge optimister som flytter til et kvarter og sætter en ejendom i stand, eller spekulanter som har opkøbt så mange ejendomme, at de kan påvirke området, kan sætte en proces igang, som ændrer forventningerne således at flere og flere tror på stigende priser og investeringer i området. Afgørende er det imidlertid om der reelt er en efter​spørgsel efter de istandsatte boliger fra husstande med tilstrækkelig høj indkomst. 
	Det samlede omfang af fornyelsen har imidlertid været begrænset, og det har i de fleste byer ikke haft nogen væsentlig betydning for de generelle nedgangstendenser (se Nelson 1989). Det har især drejet sig om kvarterer, som har været meget centralt beliggende eller i nærheden af områder, som fortsat er beboet af bedrestillede befolkningsgrupper. Der har ikke så meget været tale om en tilflytning af mere velstående grupper fra forstæderne, men i højere grad at nogle har udskudt fraflytningen fra byen eller har omlokaliseret sig indenfor byen. Der er således nogle forskere der mener, at samtidig med at nogle bydele forbedres øges forfaldet i andre, fordi gentrification implicerer at de dårligst stillede udstødes og yderligere koncentreres i bestemte områder (se Smith og Williams). Konkrete studier af hvilke konsekvenser processen har for de oprindelige beboere synes dog ikke at pege i retning af at deres boligsituation umiddelbart forringes (Schill og Nathan 1983).

	14. Afslutning.
	Den amerikanske forskning om boligmarkedet viser hvor komplekst dette område er. Det er ikke uden grund at to af de mest omfattende amerikanske publikationer om boligmarkedet hedder henholdsvis "The Web of Urban Housing" (DeLeeuw og Struyk 1975) og "The Maze of urban Housing" Rothenburg et al. 1991). Trods en omfattende forskningsindsats i de sidste 40 år er der stadig mange uafklarede problemstillinger, især vedrørende boligudbuddets tilpasning til efter​spørgslen, og fortsat en stor faglig uenighed blandt amerikanske økonomer vedrørende problemer i boligmarkedets funktionsevne.
	Der kan dog på baggrund af den amerikanske forskning, som det er fremgået, fremdrages en række generelle konklusioner om boligmarkedets karakter og funktionsproblemer. 
	Som en følge af boligernes lange levetid og funktion som investeringsgode er boligmarkedet ustabilt. Efterspørgslen efter ejerboliger ændres meget når konjunkturerne og forventningerne til fremtiden på nationalt eller lokalt plan skifter, hvilket også får stærke konsekvenser for udlej​ningsmarkedet, der i en vis udstrækning fungerer som en residual for ejerboligefterspørg​slen.
	Boligudbuddets differentiering gør det svært at sammenligne udbud og priser og medfører at markedet i en vis udstrækning er segmenteret. Dette betyder bl a. at udbuddet kan være begrænset for den enkelte husstand og i nogle tilfælde domineret af få udbydere. Det betyder desuden at dele af udbuddet ikke kan tilvejebringes ved nybyggeri.
	Selv om der på et frit boligmarked vil være større muligheder i Danmark for at ændre boligudbuddet ved at omdanne eksisterende bygninger, så er der teknisk/økonomiske begrænsninger for hvor meget eksisterende boliger kan ændres. Dette skyldes især at der ikke altid er sammenfald mellem prisforskelle mellem boliger af forskellig kvalitet og om​kostningerne ved at give dem samme standard. Årsagerne er bl. a. at ombygning har en lavere produktivitet end nybyggeri, og at prisforskelle også hidrører fra forhold som er eksterne i forhold til boligen, nemlig boligens omgivelser og beliggenhed. Manglende rentabili​tet ved investeringer i renovering af boliger har især betydning i udlejningsboligerne, mens "forbrugs​motiver" ofte får ejere af egen bolig til at investere, selv om det ikke er rentabelt.
	Der er en vis træghed i tilpasningen af ejendomspriser og huslejer ved ændringer i efter​spørgs​len ‑ især ved vigende efterspørgsel. Dette gælder især for huslejefastsættelsen i udlejningsejen​domme, hvor de ledige boliger ofte er en marginal i forhold til hele ejendommen, samtidig med at lejen i nyudlejede boliger kan få afgørende betydning for vurderingen af hele ejendommens værdi. Her vil udlejerne ofte foretrække at have tomme boliger i en periode fremfor at sænke lejen.
	Økonomiske og sociale omkostninger ved mobilitet gør, at ændringer i udbud og priser kun i mindre grad påvirker det udbyd af ledige boliger, som skabes ved at husstande flytter. Mobilitet er primært bestemt af demografiske faktorer som familieændringer og af ændringer på ar​bejdsmarkedet. Disse faktorer frembringer et boligudbud, som ikke nødvendigvis svarer til det efterspørgslen er rettet mod.
 	Som en følge af disse forhold: den ustabile efterspørgsel, segmenteringen af markedet, teknisk/ø​konomiske begrænsninger for ændring af bestanden, træghed i prisfastsættelsen og mobilitets​hæmmende forhold, er der risiko for uligevægt i dele af lokale boligmarkeder over længere perioder. Det er skønnet at markedet som helhed tager 6‑10 år om at tilpasse sig større ændringer i efterspørgslen. 
	Problemerne er især tilstede i den ældre og dårligere del af udlejningsmarkedet, der fungere som en marginal i forhold til den øvrige del af markedet og hvor udbuddet næsten ikke reagerer på ændringer i efterspørgslen. Her er der på det amerikanske boligmarked konstateret et relativt højt huslejeniveau, set i forhold til boligernes kvalitetet. Dette har en vis sammen​hæng med højere drifts‑ og vedligeholdelsesomkostninger når boligerne har beboere med sociale problemer.




1) Studieopholdet blev finansieret af SSF og omfattede et 3 måneders ophold på Temple University, Philadelphia.

2) I USA gik således kun 4.6 pct. af de samlede indkomster til de to laveste indkomstdeciler i 1990, mens det i Danmark var 5.3 pct. (Skifter Andersen 1992), hvortil kommer at indkomstbe​skatningen er væsentligt mere progressiv i Danmark.

3) Litteratur om diskrimination.: Galster og Keeney 1988, Yinger, Fossett 1987.

4) I Skifter Andersen 1992 er det gennemsnitlige subsidie pr. ejerbolig i Danmark opgjort til at være lidt mere end dobbelt så stort som i USA. Sammenligninger med subsidierne i Norden (Skifter Andersen og Hansen 1993) og Tyskland (Skifter Andersen et. al. 1992) viser at skattesubsidierne i disse lande ligger nærmere på det amerikanske niveau end på det danske. 

5) Generelle diskussioner af denne karakter findes f eks. i Arnott 1987, Quigley 1979, Rothenberg et al. 1991, Olsen 1987.

6) Oversigter over den amerikanske boligmarkedsforskning findes i f eks. Wilkinson 1972, Quigley 1977, Arnott 1987 og Rothenberg et. al. 1991.

7) Nogle af de væsentligste af disse tidlige studier var Ratcliff 1949, Grebler 1952, Rapkin 1959, Winnick et al. 1953 og Lowry 1960.

8) Diskussion af filtreringsteorien findes også i Skifter Andersen og Bonke 1980, samt Skifter Andersen 1977.

9) Eksempler er Sternlieb 1973, Stegman 1972 og Grigsby, Rosenburg 1974, Downs 1981

10) Grigsby karakteriserede i 1978 denne gruppe som forskere, der primært var orienteret mod sofistikerede matematiske modeller, interesseret i makroøkonomiske sammenhænge og orienteret mod "det lange sigt". Han kritiserede dem for at anvende sekundære data og have for lidt kendskab til boligmarkedet i praksis, samt at de forenklede forudsætninger i nogle tilfælde førte til misvisende konklusioner (Grigsby 1978). Se også Quigley 1979.

11) se f eks. vurderingerne i Arnott 1987, og i Kain og Apgar p. 132‑134.

12) Surveys over denne litteratur findes i Quigley 1979, Follain og Jimenez 1985 og i Rothen​burg et. al. 1991)

13) Loikkanen H A 1982 giver en oversigt over denne litteratur.

14) Cronin 1983 refererer til en anden undersøgelse i Boston med lignende konklusioner.

15) Downs 1983 har feks. estimeret at kun ca. halvdelen af de amerikanske husstande vil kunne efterspørge nybyggede boliger.

16) Se diskussion af dette i Quigley og Weinberg 1977, samt Rothenburg et al. 1991, p. 78‑86.

17) Det er dog mindre end 40 pct. af variationen i ledighedstid modellen kan forklare.

18) Blandt de mere teoretiske og sammenfattende studier af forfaldsprocesser er Grigsby et al. 1987 og Rothenburg et al. 1991. Konkrete empiriske studier er Mayer, 1981 og 1985, Stegman 1972, Sternlieb 1973, Sternlieb og Burchell 1973, Petersson et al., Grigsby og Rosenburg 1975, Salins 1980, Quinn et al. 1980.
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